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Abstract

In recent years, Sweden has experienced a significant shortage of housing. The
shortage means that the prices of owner-occupied housing rise while the waiting
times for rental properties increase. This becomes problematic for people who
wish to establish themselves in the housing market, but also for those who, for
various reasons, need to change accommodation. In order to alleviate the nega-
tive effects of the current situation, the legislator wishes to make greater use of
the existing housing stock. The Private Rental Act offers more favorable rules
for the private landlord, which is considered to create incentives for private rent-
ing. Since the rental legislation has a strong housing social purpose, this is char-
acterized by a balancing of interests between tenant and landlord. The Private
Rental Act can be considered to deviate from this in certain aspects, which raises
several interesting questions.

The essay is based on a comparative legal dogmatic method through a com-
parison with Norwegian law. Norway is a relevant comparison object since the
housing situation is similar to the Swedish one in several aspects, while at the
same time there are distinctive and central differences in the structure of the
housing market.

The purpose of the essay is to discuss whether the Private Rental Act can be
considered appropriate and well-balanced. The purpose of the Private Rental Act
is to enable greater utilization of the existing housing stock. However, it is pos-
sible to identify shortcomings in current legislation, which may limit such devel-
opment. The chosen legal solution entails a double regulation, which in some
cases can mean that the legislation becomes difficult to understand for the com-
mon man. Meanwhile, the issue of security for the fulfillment of the contract
remains unregulated, which creates uncertainty about how this can and should
be handled. Nevertheless, it should not be desirable for private renting to be
allowed to become too extensive, taking into account housing social purposes. A
total review of the tenancy legislation is necessary to ensure appropriate legisla-
tion in order to establish a private rental market in Sweden.
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1 Inledning

1.1 Amne och problemformulering

I takt med att befolkningsmingden stiger 6kar behovet av bostider. Bostadsbris-
ten har de senaste aren, frimst i storstdderna samt universitets- och hogskoleor-
terna, legat pd en jimnt hég niva. Bristen pa bostider skapar hinder f6r unga som
ir pa jakt efter sin forsta bostad men dven fOr personer som av olika anledningar
Onskar att flytta till tillvixtorterna. For att rada bot pa problemet uppstills héga
politiska malsittningar om nybyggnation samtidigt som man i storre utstrickning
Onskar utnyttja det befintliga bostadsbestandet.!

12 kap. jordabalken (1970:994) [cit. ] B] [cit. hyreslagen] ir en social skyddslag-
stiftning som syftar till att skapa forutsdgbarhet pd hyresmarknaden samt kon-
struera skydd for den svagare parten, hyresgisten.2 Hyreslagen dr timligen hel-
tickande och som huvudregel tvingande till hyresgistens f6rmin.3 Detta avser
att frambringa en trygg och foérutsigbar bostadsmarknad for savil hyresgister
som kommersiella- och privata hyresvirdar. For en privatperson som hyr ut sin
bostad kan dock andra behov uppsta, av savil trygghet som flexibilitet, dn for
kommersiella aktorer. Ofta hyrs privatbostdder ut méblerade och under en be-
grinsad tidsperiod i syfte att hyresvirden sjilv ska dterflytta efter en viss tid, al-
ternativt ldgga ut bostaden till forséljning. Den privata hyresvirdent har, till skill-
nad frin den kommersiella, en personlig koppling till egendomen, men dven
simre ckonomiska forutsittningar att hantera olika risker kopplat till uthyr-
ningen. Hyresgistens behov didremot, kan antas vara konstant oberoende av vem
som utgdr motpart i hyresférhdllandet. Mot denna bakgrund uppstir behov hos
hyresvirden som maste vigas mot hyresgistens intresse av en trygg och forut-
sdgbar bostadssituation. 2013 inférdes en ny lag5 i syfte att forenkla uthyrningen
av privata bostider for att pa kort sikt tillgingligg6ra fler bostdder. Av samma
skil implementerades efterféljande 4r dven en mer generds syn pa bostadsritts-
havares méjlighet att hyra ut sin ligenhet 1 andra hand.s Lagindringarna medfor
littnader vilka kan verka som incitament f6r en privatperson att hyra ut sin bo-
stad.

Den privata uthyrningen med dess, f6r hyresvirden, mer férmanliga regler
aktualiserar flera intressanta fragor. Frimst avseende parternas uppsigningsratt

1 Se prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18 s. 40 ff. och 65 ff.

2 Andermyr, Bostadshyra, s. 16.

3 Se 12 kap. 1 § 5 st. jordabalken (1970:994).

4 Med privat hyresvird avses en privatperson som agerar som hyresvird, se avsnitt 1.3.
5 Lag (2012:978) om uthyrning av egen bostad.

6 Se 7 kap. 11 § bostadsrittslagen (1991:614).



och pa vilket sitt hyressittning tillats ske. For att inte den hyresrittsliga regle-
ringen ska forlora sin sociala skyddskaraktir krivs att lagstiftningen ér vilavvagd.
Incitamentet f6r den privata hyresvirden att hyra ut sin bostad maste ses 1 relat-
ion till hyresgistens ritt till en trygg bostad. Ett annat exempel 4r den privata
hyresvirdens behov av att tillférsikra sig ekonomisk sdkerhet f6r eventuella ska-
dor péd bostaden och dess inventarier samt for uteblivna hyresinbetalningar. Av
denna anledning 4r det vanligt att den privata hyresvirden kriver en sa kallad
deposition, vanligen motsvarande en till tre manadshyror. Deposition vid bo-
stadshyra saknar dock hyresrittslig reglering. Fragan har diskuterats under ling
tid 1 bade lagstiftningsutredningar och juridisk doktrin.” Detta har endast skett pa
en 6versiktlig nivd och nagon stoérre utredning har aldrig genomforts.

Med hinsyn till bostadsmarknadens utveckling mot en hogre efterfrigan av
privat uthyrning avser uppsatsen besvara frigan om privatuthyrning enligt gal-
lande ritt dr dndamalsenligt reglerad. Uppsatsen fokuserar pa den privata hyres-
virdens flexibilitet och sdkerhet i hyresférhéllandet i relation till hyresgistens be-
hov av férutsigbarhet och trygghet. Detta inbegriper bland annat frigor om av-
talstid, besittningsskydd och hyressittning. Sarskilt viktig dr frigan om deposit-
ion. Detta méjliggor en riskminimering f6r den privata hyresvirden och eftersom
lagreglering saknas dr spérsmalet om sikerhet for avtalets fullgérande speciellt
intressant.

I syfte att kritiskt diskutera och analysera den aktuella fragestillningen gors i
uppsatsen en jaimforelse med Norge. Sveriges och Norges respektive bostads-
marknader skiljer sig tydligt at. I Sverige dr fortfarande huvudregeln den motsatta
fran Norge, nimligen att majoriteten av bostadsuthyrningen hanteras av allmin-
nyttiga eller kommersiella fastighetsbolag. Denna skillnad ar central f6r att forsta
de olikheter som foreligger men dven for att visa pa eventuella risker med en
6kad andel privatuthyrning. Samtidigt innebir den omfattande privatuthyrningen
i Norge en i flera avseenden mer detaljerad reglering. I den norska motsvarig-
heten till hyreslagen har exempelvis regler om deposition inforts sirskilt.

1.2 Syfte och fragestillningar

Syftet med denna uppsats ir att underska och analysera huruvida privatuthyr-
ning kan anses vara dndamélsenligt reglerad. I uppsatsen jimfors privatuthyr-
ningslagen bide med hyreslagen och motsvarande norsk gillande ritt. Denna
jaimforelse avser att skapa ett underlag f6r vad som dr att anse som dndamalsenligt
respektive vilavvigt.

For att uppna syftet kommer féljande fragestillningar att behandlas:

7 Se exempelvis SOU 2012:25 s. 31 f. och 70, SOU 2017:33 s. 2306 ff., Ahlinder, Hur star det till med
hyresgdstens sakerbet? Ndgra tankar om depositionsvillkor, separationsratt och rétt fill ranta, Insolvensrittslig
tidskrift, nr 3, 2019, s. 11-32 och Bjorkdahl, Deposition i hyresforballanden, i A{gd‘rder for att dka uthyr-
ningen av privatbostider, s. 131-143.
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e Hur kan Sveriges respektive Norges hyreslagstiftning ses i en historisk
och sambhillelig kontext?
e Utgor gillande ritt en vilavvigd och dndamalsenlig lagstiftning avse-
ende:
O  hyresavtalets tid och besittningsskydd?
o0  hyressittning?
o sikerhet f6r hyresavtalets fullg6rande?
e Pavilket sdtt kan privatuthyrning styras genom annan lagstiftning?

1.3 Avgrinsning och terminologi

Uppsatsens 6vergripande fragestillning avgrinsas till 4garbebodda bostider in-
nebirande att privatuthyrning 1 form av andrahandsuthyrning av hyresritter inte
omfattas. Motiven till detta ar flera. Att privatuthyrningslagen inte 4r tillimplig
vid andrahandsuthyrning av hyresritt ir ett. Aven det faktum att lagstiftarens
malsittning om att utnyttja det befintliga bostadsbestindet avser bostider upp-
latna med antingen bostadsritt eller 4ganderitt motiverar avgransningen. Det dr
sammanfattningsvis ingen malsittning att hyresgister 1 dnnu hégre utstrackning
in idag haller fast vid sina férstahandskontrakt da en sidan utveckling skulle in-
nebira en 4n mindre flexibel bostadsmarknad.s

Begreppet privatuthyrning anvinds i uppsatsen som term for nir en privatper-
son hyr ut sin bostad, vilket 6verensstimmer med begreppsanvindningen i pri-
vatuthyrningslagen. Aven privat hyresvird anvinds for att beskriva samma sak.
Detta ir dock missvisande da all uthyrning som inte sker av det offentliga dr att
anse som privat. Det bor dirfor sirskilt noteras att valda definitioner innebdr att
andra privatrittsliga objekt inte inbegrips i begreppen, exempelvis privata fastig-
hetsbolag?. For att skapa en distinktion anvinds 1 stillet begreppet &ommersiell
uthyrning f6r andra privata fastighetsbolag samt allminnyttiga bostadsbolag.

1.4 Metod och material

Uppsatsens fragestillning besvaras utifrdn en komparativ metod genom en jim-
torelse med norsk ritt. Norge utgor ett relevant jimforelseobjekt da bostadssitu-
ationen pa flera avseenden dr lik den svenska samtidigt som det finns utmiérkande
och centrala skillnader i bostadsmarknadens konstruktion. Den komparativa me-
toden utgdr del av den rittsdogmatiska metoden och har till syfte att faststilla
gillande ritt i flera rittssystem, i detta avseende det svenska respektive norska.10

88e SOU 2012:25s. 16 £.
9 Jfr med allminnyttiga bostadsbolag,.
10 Kleineman, Rattsdogmatisk metod, i Juridisk metodlira, s. 41.
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En komparativ utblick kan i vissa fall ha som enda intention att skapa ett jam-
forelseunderlag vid en de lege ferenda-diskussion.!t Risken ér att den utlindska
ritten utforskas med utgangspunkt i det inhemska rittssystemet vilket kan ge ett
felaktigt resultat.i2 Fér att undvika detta analyseras och diskuteras den norska
ritten pa motsvarande sitt som den svenska. Uppsatsen kommer séledes i hu-
vudsak inte vara indelad i en svensk respektive norsk del utan komparationen
sker 16pande. Avsikten ir att belysa bade likheter och skillnader som féreligger,
dels 1 hur bostadssituationen och hyresmarknaden ser ut, dels i vilka rittsliga 16s-
ningar som valts. Den komparativa rittsdogmatiska metoden limpar sig sdrskilt
vil nir resonemanget dmnar resultera i ett de lege ferenda-argument.13 Jimférel-
sen med den norska ritten skapar utgangspunkt for en sadan diskussion, frimst
genom att bidra till en 6kad forstaelse av och kunskap om, den svenska ritten.
En forutsittning for att kunna jaimféra de olika rittsliga 16sningarna ér att redo-
gora for likheter och skillnader i de samhilleliga utgangspunkterna f6r juridiken.
1 syfte att uppfylla detta behovs i vissa fall avsteg goras fran den vedertagna ratt-
skilleliran innebirande att dven andra killor dn réttskillor anvinds. For att bibe-
halla rittsvetenskapligheten prioriteras material som hirstammar fran offentliga
organ. Analysen och dess slutsatser kommer vara vilunderbyggd nir jimférelse-
underlaget dr fullstindigt vilket férsvarar metodanvindningen och uppsatsens
disposition.

Uppsatsens fragestillning kan diskuteras och besvaras utifran flera olika per-
spektiv. For att sdkerstilla att uppsatsen ges en rittsvetenskaplig karaktir kom-
mer frimst primérkallor att anvindas. I enlighet med den rittsdogmatiska meto-
den hanteras killorna utifran sitt inhemska rittskéllevirde. Detta kan vid kom-
parativa studier ibland innebira en viss problematik. Det bér dock 1 detta fall vara
begrinsat dd uppsatsen dr avgrinsad till den nordiska rittsordningen med en ge-
mensam rittskéllelira. En viss spriklig utmaning kan dock uppsta, detta giller
speciellt juridiska begrepp som sillan kan direktoversittas pa ett fullstindigt kor-
rekt sitt.1> Denna risk minimeras genom att funktionalitetsprincipen anvinds, vil-
ket innebir att jimforandet dr problemorienterat och inte last till vissa specifika
begrepp.is I de fall en Gversittning inte kan goras utan risk for forfelning kommer
det norska begreppet att anvindas i uppsatsen. Av hinsyn till lisaren Gversitts
lingre citat till svenska. Pa grund av ovan argument dterges dock dven den norska
originaltexten i sin helhet.

I syfte att diskutera och analysera de rittsliga problem som uppstar med gil-
lande svensk ritt anvinds rittspraxis fran underritter, frimst hovritten, da det
saknas prejudicerande domar frain Hogsta domstolen. En metodologisk utma-
ning ér att underrittens domar inte kan ges ett prejudicerande virde och inte

11 Se Stromholm, Har den komparativa ritten en metod?, SvJT 1972, s. 456, for diskussion av den
komparativa metodens rittsvetenskaplighet.

12 Kleineman, Rattsdogmatisk metod, i Juridisk metodlira, s. 42.

13 Malmstrom & Ramberg, Malmstroms Civilratt, version 27, JUNO, 2022, s. 40.

14 Bogdan, Komparativ réttskunskap, s. 47 f.

15 Kleineman, Rattsdogmatisk metod, i Juridisk metodlira, s. 42 och Bogdan, Komparativ rittskunskap, s.
52 ff.

16 Valguarnera, Komparativ juridisk metod, i Juridisk metodlira, s. 155 ff.
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utgor rittskillor i ordets strikta bemirkelse.1” Detta paverkas inte av att Svea hov-
rittivissa fall utgor sista instans i hyresndmndsmal.’s Denna underrittspraxis kan
dock antas 1 hogre utstrickning 4n annan verka som vigledande i praktiken foér
hyresnimnden som forsta instans. Den kan alltsd inte anvindas for att faststilla
gillande ritt, men ddremot for att exemplifiera hur underritten med hog sanno-
likhet hanterar en viss rittslig friga. Den underrittspraxis som hinvisas till i upp-
satsen tjdnar saledes fraimst som en exemplifiering av rittsliga fragestallningar och
de 16sningar som rattstillimparen valt. Praxis fran hovrittens och hyresnimndens
motsvarighet i Norge, Lagmansretten!® respektive Husleietvistutvalget, ska tolkas
pa samma satt.

1.5 Disposition

Att forsta normer 1 sin historiska kontext kan skapa bittre fOrstielse for dess
tillimpning i gillande ritt.20 Uppsatsen inleds dirfor 1 kapitel tvd med en historisk
overblick samt en beskrivning av respektive lands bostadsmarknad. Vidare foljer
en kort introduktion av hyreslagarnas tillimplighet och privatuthyrningslagen.
Kapitlet har till syfte att skapa forstielse f6r varfor regleringen ser ut som den
gor och vilka intressen den avser att virna. Redogorelsen har inte till avsikt att
vara fullstindig utan endast dra de stora linjerna f6r bostadsmarknadens och lag-
stiftningens utveckling i respektive land.

Kapitel tre ir uppsatsens huvudkapitel, hir diskuteras lagstiftningens dndamals-
enlighet och huruvida den ir vilavvigd. De tva inledande delavsnitten behandlar
hyresavtalets tid och besittningsskydd respektive hyressittning. Urvalet dr baserat
pé dels vad som kan anses vara sirskilt viktigt f6r hyresgistens skydd, dels den
sirreglering som privatuthyrningslagen innehaller. Avsnittet inleds med en be-
skrivning av gillande ritt enligt respektive lands hyreslag. Denna diskussion avser
att utgora jimférelseunderlag f6r privatuthyrningslagen avseende dess andamals-
enlighet. Den norska lagstiftningen innehaller bade likheter och skillnader med
den svenska regleringen. Att diskutera dessa skapar forutsittningar f6r en mer
kritisk analys. En storre del av kapitel tre upptas av regler om sikerhet f6r avtalets
tullgbrande. Eftersom svensk ritt, i motsats till motsvarande norsk, saknar expli-
cit reglering avseende deposition blir denna redogérelse av gillande ritt mer om-
fattande 4n tidigare avsnitt. Delavsnittet innehaller dels en beskrivning av villkor
om sikerhet enligt norsk ritt, dels hur motsvarande villkor hanteras i svensk ritt.
Fordjupningsavsnitt som endast behéver lisas Gversiktligt sirskiljs genom
mindre textstorlek.

Privatuthyrningslagen, tillsammans med hyreslagen, reglerar férhallandet mel-
lan hyresgist och hyresvird. I syfte att uppnd malet om att i stérre utstrickning

17 Malmstrom & Ramberg, Malmstroms Civilratt, version 27, JUNO, 2022, s. 38.

18 Se 10 § lagen (1994:831) om rittegingen i vissa hyresmal i Svea hovritt. Detsamma giller for
tidigare Bostadsdomstolens beslut i hyresnimndsmal.

19 Se Norges domstoler, De alminnelige domstolene, ”www.domstol.no/no/om-rettssystemet/de-al-

minnelige-domstolene/”, lydelse 2022-09-30.
20 Malmstrom & Ramberg, Malmstroms Civilratt, version 27, JUNO, 2022, s. 39.
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utnyttja det befintliga bostadsbestindet bor dven annan lagstiftning studeras. Ka-
pitel fyra avser att exemplifiera sidan kompletterande reglering. Urvalet baseras pa
vad som krivs fOr att en privatperson ska fa hyra ut sin bostad samt vilka ekono-
miska incitament som inférts av lagstiftaren. Bostadsritt dr en vanligt férekom-
mande bostadsform i savil Sverige som Norge. Det dr dirfér naturligt att disku-
tera under vilka forutsdttningar andrahandsuthyrning av bostadsritt tilldts 1 re-
spektive land. Vidare foljer en redogorelse av det ekonomiska styrmedel lagstif-
taren besitter, beskattning. Avslutningsvis diskuteras en méjlig risk med en for
tormanlig reglering av privatuthyrning.

I syfte att pa ett kortfattat sitt sammanfatta och belysa de rittsliga frigor som
uppstar avslutas samtliga kapitel samt delavsnitten i huvudkapitlet med en dela-
nalys. Detta avser utgéra grund f6r uppsatsens avslutande kommentar i kapite/ 5
vilken uppsummerar uppsatsen och dess fragestillning,
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2 Bakgrund

2.1 Hyreslagstiftningen 1 en historisk & samhallelig
kontext

2.1.1 Utvecklingen av Sveriges hyreslagstiftning

Svensk hyreslagstiftning kan hirledas tillbaka till 1734 drs lags jordabalk. En be-
grinsning i parternas vid tiden omfattande avtalsfrihet inférdes genom att moj-
ligheten att frantrida hyresavtal oberoende av eventuellt tilltride reglerades sir-
skilt.2t Lagen inneholl, férutom regeln om att kép bryter legostimma, bestdim-
melser avseende avtalsbrott som till viss del motsvarar dagens hyreslag, exempel-
vis vid underldtenhet att betala hyra samt hyresvirdens ansvar for brist i
ligenheten.22 Efter en samhillelig utveckling som gav upphov till nya boendebe-
hov inférdes 1907 ars lag om nyttjanderitt till fast egendom?3 vilken ersatte 1734
ars lags jordabalk. Bakgrunden var den obalans som anségs rada mellan hyresvird
och hyresgist, dir hyresférhallandet reglerades av upplatelseavtal som var ensi-
digt utformade av hyresvirden.2¢ Lagen inneh6ll flera dispositiva regler med mal
om att skapa en sund utveckling av hyresférhallandet dir lagens auktoritet i sig
bedémdes kunna leda till efterlevnad. Denna ambition uppnéiddes dock inte déd
ensidigt utformade standardavtal fortsatte att nyttjas dven efter lagens ikrafttra-
dande. 1907 drs lag utgjorde dock grunden for flera av vara idag gillande hyres-
rittsliga principer.2s

Det drojde tio ar, till krigslagstiftningen fran 1917, innan tvingande regler till
hyresgistens forman inférdes 1lagstiftningen. Det primira syftet var att motverka
6kade hyror och hyresvirdens mojlighet till hyresh6jningar begrinsades dérfor.
Intressekonflikten vid denna tidpunkt utgjordes 4 ena sidan av fastighetsdgarens
ritt att forfoga Over sin egendom och 4 andra sidan av bostadshyresgidstens ritt
till skydd for sitt hem. Fastighetsdgarens intresse var dock det som vigde tyngst
vilket frimst motiverades av nybyggnationsbehovet.2s

2t Almquist, Den svenska fastighetsréttens historia, s. 111, Lejman, Den nya hyresritten efter hyresregleringens
avskaffande, s. 1 samt Lejman, Rattsfirhallandet mellan hyresvird och hyresgast, s. 1.

22 Dahlquist-Sjoberg, Kommersiella hyresavtal: en avtalstyp i omvandling, s. 56, Lejman, Den nya hyresritten
efter hyresregleringens avskaffande, s. 1.

23 SFS 1907:36 s. 1.

24 SOU 1907:1 s. 188.

25 SOU 1907:1 s. 188 f., Dahlquist-Sjoberg, Kommersiella hyresavtal: en avtalstyp i omvandling, s. 56 f.

26 Dahlquist-Sjoberg, Kommersiella hyresavtal: en avtalstyp i omwvandling, s. 63.
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Efter pdtryckning frin hyresgistorganisationer?” inférdes 1 1939 drs lag ytter-
ligare tvingande regler, bland annat avseende pafdljder vid hyresvirdens avtals-
brott.2s En hyresrittslig generalklausul implementerades, vilken gav domstolen
mojlighet att jimka oskaliga? villkor i hyresavtal. Bestimmelsen motiverades av
hyresgistens underligsna stillning i partsférhallandet, 4ven om klausulen givetvis
kunde aberopas likaledes av hyresvirden. Dessa dndringar visades sig emellertid
otillrdckliga med hinsyn till den samhillsutveckling som kort tid senare tog fart.
Under efterkrigstiden kretsade bostadspolitiken kring att alla skulle tillférskatfas
forutsittningar for att leva 1 bra bostdder till rimliga kostnader i en trygg milj6.30
Pa grund av ridande bostadsbrist ansdgs hyresgister vara i behov av skydd f6r
att inte férlora sin bostad.3! En ny lag inférdes dr 1942, hyresregleringslagen32,
vilken i 6verensstimmelse med 1917 ars lag syftade till att halla nere hyresnivan.
Lagen f6rbjod 1 princip hyreshéjningar samtidigt som hyresgisten tillgavs moj-
lighet att, mot hyresvirdens vilja, erhélla tvangsforlingning av hyresavtalet. Re-
gleringen kritiserades for att skapa en fixerad bostadsmarknad med risk f6r bo-
stadssociala och samhillsekonomiska foljder.33 Redan dar 1956 beslutades om en
succesiv avveckling av denna lag samtidigt som en omfattande revidering av hy-
reslagstiftningen inleddes.>* Efter tidigare oenighet 1 riksdagen framlades 1968 en
proposition3s fér 1969 ars hyreslag vilken etablerade besittningsskyddet.3

1 januari 1972 tridde nya jordabalken i kraft och hyresreglerna 6verférdes till
lagens tolfte kapitel.>” I tilldgg ersattes hyresregleringslagen fran 1942 av ett bruk-
svardessystem, dir allmdnnyttans ligenhetshyror utgjorde grund for hyressitt-
ningen.’ Senare samma 4r skedde en dndring av vissa hyresrittsliga uppsignings-
regler.? 1 juli 1975 infordes den fristiende specialdomstolen Bostadsdomstolen
som Overinstans till hyresnimnderna.# Ar 1978 tridde den idag gillande hyres-
torhandlingslagen (1978:304) i kraft, vilken hade till syfte att systematisera hyres-
gisternas forhandlingsritt i de fall hyresvirden motsatte sig ett sidant samrad.

27 Hyresgisternas Riksférbund (idag Hyresgistforeningen) bildades ar 1923, se Billquist m.fl., Hy-
resforbandlingslagen och ansiutande lagstifining: en kommentar, version 2a, JUNO, 2022-09-22, under ru-
briken Hyresmarknaden.

28 Lejman, Den nya hyresritten efter hyresregleringens avskaffande, s. 2.

2 Villkor vars tillimpning dr “uppenbarligen stridande mot god sed i hyresférhillanden eller eljest
ar otillborlig”, se Lejman, Den nya hyresréitten efter hyresregleringens avskaffande, s. 3.

30 Andermyr, Bostadshyra, s. 9.

31 Zetterberg, Lagstifining om hyresreglering m.m., Sv]'T 1942, pa s. 697 f.

32 Tag (1942:429) om hyresreglering m.m.

3 Lejman, Den nya hyresritten efter hyresregleringens avskaffande, s. 3.

34 Billquist m.fl., Hyresforhandlingslagen och anslutande lagstifining: en kommentar, version 2a, JUNO, 2022-
09-20, under rubriken Inledning.

35 Prop. 1968:91.

36 Dahlquist-Sjoberg, Kommersiella hyresavtal: en avtalstyp i omvandling, s. 66 £.

37 Se prop 1970:20 och lag (1970:995) om inférande av nya jordabalken.

38 Se lag (1974:1080) om avveckling av hyresregleringen och Allmannyttan, Hyresritten och lagstift-
ningen,www.allmannyttan.se/histotia/tidslinje/hyresratten-och-lagstiftningen/”, lydelse 2022-09-
20.

3 Se prop. 1972:70 och Lejman, Den nya hyresratten efter hyresregleringens avskaffande, s. 6.

40 Lagen (1974:1082) om bostadsdomstol och Lejman, Den nya hyresréitten efter hyresregleringens avskaf-
Jande, s. 7.
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1994 avskaffades Bostadsdomstolen och hyresnimndens beslut 6verprovas idag
av Svea hovritt.4

Den senaste dndringen av hyreslagen genomfordes ar 2010.42 Fran 2011 giller
nya regler f6r hyressittningen dir de allméinnyttiga bostadsbolagen har férlorat
sin hyresnormerande roll. Hyrorna ska 1 stillet faststillas genom férhandlingso-
verenskommelser enligt hyresférhandlingslagen.#s Hyresgistféreningen foretri-
der hyresgister och férhandlar hyran f6r cirka 90 procent av alla hyresritter.4

1 januari 2013 tridde lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad [cit. pri-
vatuthyrningslagen] i kraft. Det 6vergripande syftet var att stimulera privatperso-
ner till att hyra ut sin egen bostad. Lagen innehiller regler som avviker frin mot-
svarande tvingande bestimmelser 1 hyreslagen.

2.1.2  Utvecklingen av Norges hyreslagstiftning

Efter att under drygt 100 ar varit i union med Sverige blev Norge oavhingigt ar
1905. De forsta hyresrittsliga regleringarna inférdes 1 Norge under tidsperioden
1915-1918. Initialt avsag bestimmelserna prisreglering men efterhand inférdes
dven regler om bland annat uppsigningsskydd. 1918 gjordes en uppsamling av
reglerna i 1918 ars lov#, som dock endast dgde tillimpning i de kommuner som
beslutade om det. Lagstiftningen avvecklades succesivt fran ar 1926 dér Oslo
kommun var sist ut varen 1935. Strax efter inférdes i stillet regler om obligatorisk
medling 1 uppsigningsirenden.i

11939 ars husleielov+ inférdes en mer omfattande reglering av relationen mel-
lan hyresvird och hyresgist. Lagen var, med undantag f6r kapitel 74, tillimplig
tor hela landet. Vid en revision gillde detta dven kapitel 7 fran ar 1969. Vid tiden
for inférandet var andelen som hyrde sin bostad hog. I de storre stiderna var
hyreshus vanliga och de flesta var byggda i syfte att bereda sd hog vinst som
mojligt at fastighetsdgaren. Som en konsekvens kunde i flera fall bade de sociala
och fysiska boférhallandena vara elindiga. I linje med Sverige infordes lagar for
att halla nere hyrespriserna.+

I tiden efter andra virldskriget var den norska bostadspolitikens frimsta mal
att stimulera nybyggnation genom generella subventioner samt att férbittra det

41 Se lag (1994:831) om rittegangen i vissa hyresmal i Svea hovritt och 23 § lag (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnimnder.

42 Tag (2010:811) om dndring i jordabalken.

43 Se prop. 2009/10:185 s. 8.

44 Hyresgistforeningen, Hyresforbandling, ~www.hyresgastforeningen.se/om-oss/vad-vi-gor/hy-
resforhandling/”, lydelse 2022-10-07.

45 Lov 12. juli 1918 nr. 1 om boligforholdene. Ior 6versatt till svenska ér /ag.

46 NOU 1993:4 5. 9.

47 Lov 16. juni 1939 nr. 6 om husleie.

48 Kapitel 7 inneh6ll tvingande bestimmelser om nedsittning av hyra, indring av hyresvillkor, upp-
siagningsskydd samt begrinsning av avhysningstilltride och avhjilpande arbete pa hyresvirdens
bekostnad.

49 Ot.prp. nr. 82 (1997-1998) s. 12.
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norska folkets boférhallanden. En statlig myndighet, Husbankens, etablerades
1945 f6r att finansiera bostadsbyggandet. Stor vikt lades vid att flest mojliga
skulle 4ga sin egen bostad och de flesta nybyggda hus var darfér flerfamiljshus,
oftast organiserade i form av bostadsrittsféreningar.5t Husbanken erbjéd for-
manliga lan och rintesubventioner till den stora allméinheten.52 Efter 1980 redu-
cerades den norska statens roll som finansieringskilla for bostadsbyggandet. Ar
1996 dndrades Husbankens principer for rintebestimning och urvalet f6r even-
tuella subventioner begransades.’* Den frimsta anledningen till f6rindringen var
att bostadsbristen till stor del var dtgirdad. Omstillningen kallades den bostads-
sociala vindningen och innebar att fokus flyttades fran bostaden till att bo.5* Den
idag gillande hyreslagen, lov 26. mars 1999 nr. 17 om husleieavtaler [cit. huslei-
eloven], inférdes 1999 och ersatte 1939 drs husleielov. Samtidigt implementera-
des nya regler betriffande hyresnivan, vilka foreskrev att hyran inte fick vara
orimligt hog i forhallande till marknadshyran. Ar 2009 gjordes en del dndringar i
husleieloven, bland annat avseende reglerna om deposition.s

I efterkrigstiden fanns hyresgistforeningar i majoriteten av Norges stOrsta sti-
der. Ar 2010 fanns endast tre foreningar kvar med totalt cirka 6 000 medlemmar
motsvarande ungefir 2 procent av alla hyresgister. Jimférelse kan géras med
husigarorganisationerna Norske Boligbyggelags Landsforbund och Huseiernes
Landsforbund som tillsammans har knappt en miljon medlemmar.se

Husleietvistutvalget, den norska motsvarigheten till hyresnimnden, startades
som ett testprojekt ar 2001. Initialt hanterades endast tvister i Oslo men fran
september 2021 ir organisationen rikstickande.s” Husleietvistutvalget dr avgrin-
sad till bostadshyrestvister, andra hyresrittsliga tvister hidnvisas till forliksradetss.

50 Husbanken dr en statlig myndighet under Kommunal- og distriktsdepartementet. Husbankens
samhillsuppdrag dr att férebygga att folk blir eftersatta pa bostadsmarknaden samt bidra till att de
som inte sjilv klarar det kan skaffa och behdlla en limplig bostad, se husbanken.no/”.

51 Ot.prp. nr. 82 (1997-1998) s. 12.

52 Sorvoll, Den norske bostotten 1945-2022: Fra boligpolitikk til sosialpolitikk?, s. 99.

53 Ar 2022 beviljas bostotte till hushall med liga inkomster och héga boutgifter.

54 NOU 2011:15 s. 30 f.

55 Lov 16. januar 2009 om endringer i husleieloven, ot.prp. nr. 74 (2007-2008) och Wyller, Bo/igrett,
s. 215. 1967 érs husleieregleringslov upphivdes, se Lilleholt, Ny busleigelov, Lov og Rett 2000, pa s.
259.

56 NOU 2011:15s. 70 f.

57 Se § 12-5 husleieloven och prop. 53 L. (2021-2022). Innan dndringen kunde dock Husleietvistut-
valget, oberoende av ott, hantera tvister mellan hyresgist/konsument och hyresvird/niringsidkare,
se FEiendomsadvokater, Husleietvist: dette bor du  gjore, ”www.ciendomsadvokater.no/husleie-
rett/husleietvister/”, lydelse 2022-09-20.

58 Forliksradet dr forstainstans for civilrittsliga tvister i Norge och utgdér bade en medlingsinsititu-
ation och domstol, se Politiet, Dette skjer i forliksradet, ”www.politiet.no/tjenester/namsmann-og-
forliksrad/forliksradet/dette-skjer-i-forliksradet/#undefined”, lydelse 2022-10-06. Husleietvistut-
valget har specialkompetens pa husleieloven och har en bade billigare och snabbare hantering av
tvister dn forliksradet, se NOU 2011:15 s. 70.
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2.1.3 Sambhallelig utgangspunkt

2.1.3.1 En svensk brist pa bostider

Sverige har under de senaste dren upplevt en brist pd bostider i framfor allt till-
vixtorterna, inbegripet storstider samt universitets- och hégskoleorter. Brist pa
bostider ger konsekvenser f6r savil enskilda som f6r samhillet i stort. En god
tillgang skapar forutsittningar for individer att etablera sig men genererar dven
ekonomisk tillvixt till £f6ljd av en mer vilfungerande arbetsmarknad.>® Ett lagt
utbud av bostidder diremot, kombinerat med hog efterfragan, leder till 6kade pri-
ser pa dgarbostidder och linga kétider pd hyresritter. Under perioden 2019 till
mars 2022 har ligenhetspriserna stigit med nistan 25 procent samtidigt som hy-
reskberna vixer.©0 Savil nyproducerade hyresritter som bostadsritter dr i flera
fall £6r dyra f6r genomsnittsmedborgaren.st Prisregleringen av hyresmarknaden
har gett upphov till liga hyreskostnader men dven ett knappt utbud av hyresbo-
stider med ldnga kotider som £6ljd.s2 I region Stockholm krivdes i snitt drygt 9
ar 1 bostadskoé ar 2021 f6r ett férstahandskontrakt.ss

Bostadsbristen gor det svarare for unga vuxna att ta sig in pa bostadsmark-
naden samtidigt som den férsvarar inflyttningen av arbetskraft och studenter.s4
En undersckning av analys- och undersékningsféretaget Novus visar att var
fjdrde invanare har tvekat infor storre livsval pa grund av svarigheten att hitta en
bostad.ss En balanserad bostadsmarknad ar f6ljaktligen en viktig férutsittning for
att ge individer chans att paverka sin livssituation.«® Aven om bostadsbristen ir
sdrskilt pdtaglig i storstdder och hogskoleorter visar en nyligen genomférd enkit
att det rader brist pa bostider med rimliga boendekostnader i majoriteten av Sve-
riges kommuner.s?

I takt med att befolkningen 6kar kommer bostadsbristen att férvirras om inte
tillrickligt manga nya bostdder byggs.s$ Politikerna har dérfor satt upp héga mal

59 Boverket, Bebov av bostadsbyggnade: regionalt och nationellt till 2030, 2021:31, s. 6.

60 Under samma period steg priserna pd smahus med nira 40 procent, se Boverket, Boverkets indi-
kationer, nr 1, juni 2022, s. 1.

o1 Sveriges allmannytta, Almdannyttans bostadssociala ansvar, 2021, s. 27.

6250U 2012:25 s. 16.

63 For en bostad i innerstaden krivdes 18 ar, se Bostadsférmedlingen, Hur king tid tar det att fi en
bostad genom oss, ’bostad.stockholm.se/statistik/hur-lang-tid-tar-det/”, lydelse 2022-10-03.

64 SCB, Nu dkar takten i bostadsbyggandet, ”www.scb.se/hitta-statistik/redaktionellt/nu-okar-takten-
i-bostadsbyggandet/”, lydelse 2022-09-15.

65 Hyresgistforeningen, Hyresgisterna 2022: hushdllets syn pa sin ekonomi, trygghet & bostadspolitiken, s.
66 Justitiedepartementets promemoria, Okad privatuthyrning av bostider, s. 11 samt NOU 2011:15 s.
15 och 23.

67 Se Boverkets bostadsmarknadsenkit for 2022 didr 93 kommuner av totalt 290 uppger brist pa
bostider med rimliga boendekostnader utéver ett generellt underskott pa bostider (vilket 180 kom-
muner uppger), Ldget pa bostadsmarknaden i riket,”www.boverket.se/sv/samhallsplanering /bostads-

marknad/bostadsmarknaden/bostadsmarknadsenkaten/region-kommun/riket”, lydelse 2022-08-
30.

%8 Se Boverket, Bebov av bostadsbyggande 2022-2030, ”www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bo-

stadsmarknad/bostadsmarknaden/behov-av-bostadsbyggande/nationell-byggbehovsberakning-

2022-2030/7, lydelse 2022-10-03.
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tor nybyggnation, bdde av smahus, bostadsritter och hyresritter. Nybyggnat-
ionen moter dock flera utmaningar, vilket gér att mélen som huvudregel inte
uppnas. De hinder som kommuner frimst uppger ér brist pa detaljplan pa attrak-
tiv mark, hoga produktionskostnader samt svirigheter fOr privatpersoner att be-
viljas lan.® I tilldgg rader just nu ett osikert lige pa bostadsmarknaden pa grund
av hoga byggkostnader, brist pa ravaror och stigande rintor som gér det mindre
attraktivt att investera 1 nybyggnation. Boverket har baserat pa detta gjort en pro-
gnos att bostadsbyggandet kommer att minska fran ar 2021 ill 2023 med 40 re-
spektive 35 procent. Tillkomsten av nya bostider de kommande aren riskerar
sdledes att minska och bli ligre 4n behovet.”

Bostadsbristens omfattning innebir att den endast kan byggas bort pa lang
sikt. For att skapa en snabb forbittring behodver i stillet det existerande bostads-
bestindet utnyttjas i hdgre grad. Hilften av Sveriges hyresbostider dgs av ett all-
minnyttigt kommunalt bostadsbolag och hilften av privata fastighetsbolag.
Kommersiell uthyrning ér siledes grundstenen i den svenska hyresbostadsmark-
naden. Privatuthyrning sker frimst under kortare tidsperioder och 1 begrinsad
omfattning. Tillforlitlig statistik saknas, enligt Skatteverket édr det fler som hyr ut
an de 72 000 som ar 2021 deklarerade bostadsuthyrning i sin deklaration.”” Det
dr dven svart att faststilla hur manga outnyttjade bostadsldgenheter det finns i
Sverige.”? Stockholms handelskammare uppskattade ar 2011 potentialen till
43 000 fler bostider vid 6kad privatuthyrning genom mer férmanliga hyresregler
samt skattelittnader.”> Denna siffra kan jimforas med att det vid samma tid be-
riknades finnas ett underskott pa 85 000 bostdder bara i Stockholms lin.” Trots
avsaknaden av tillforlitlig statistisk star det klart att bostadskrisen pa intet sitt dr
16st och att det i vintan pd tillricklig mangd nybyggda bostider behéver sokas
16sningar f6r att ddmpa bristen pa kort sikt.

%9 SCB, Nu dkar takten i bostadsbyggandet, ”www.scb.se/hitta-statistik/redaktionellt/nu-okar-takten-

Lbostadsbyggandet/”, lydelse 2022-09-15.
70 Bovetket, Okade kostnader och osikert lage bromsar bostadsbyggandet, www.boverket.se/sv/samhalls-

planering/bostadsmarknad /bostadsmarknaden/indikatorer/, lydelse 2022-09-15. Samma prognos
giller for Norge, se Prognosesenteret, Historisk hoye byggekostnader vil dempe byggeaktiviteten,
”blogg.prognosesenteret.no/historisk-hoeye-byggekostnader-vil-dempe-byggeaktiviteten”, lydelse
2022-09-21. Boverkets senare publicerade prognos spar en dn kraftigare inbromsning av bostads-
byggandet, se Risk fiir mycket kraftig inbromsning av bostadsbyggandet, www.boverket.se/sv/samhalls-
planering/bostadsmarknad /bostadsmarknaden/indikatorer/”, lydelse 2022-12-19.

71 Statskontoret efterlyser bittre statistik, se Atgirder fir att Gka nthyrmingen av privatbostider, 2017:11,
s. 81. Se idven Skatteverket, Glim inte deklarera  uthyrning av  bostad, “skattever-
ket.se/omoss/press/pressmeddelanden/2022/2022 /glomintedeklarerauthyrningavbostad”,  ly-
delse 2022-09-15.

72 Se SOU 2012:25 s. 34. Flera remissinstanser kritiserade utredningens brist pa tillforlitlig statistik
och fullgott undetlag, se prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18 s. 65 ff. och exempelvis Hyresgistfor-
eningen, Dnr JU2012/3159/Li, Yitrande éver promemorian Okad privatuthyrning av bostider, s. 3 samt
Boverket, Dnr 10140-1797/2012, Yttrande dver promemorian Okad privatuthyrming av bostider, s. 3.

73 Stockholms Handelskammare, Andrabandsuthyrming: underlattar en trig bostadsmarknad, s. 3 och Sta-
tens bostadskreditndmnd, Bttre utnyttjande av bostadsbestindet: ett norskt exempel, s. 7 £.

74 Stockholms Handelskammare, Andrabandsuthyrning: underlittar en trig bostadsmarknad, s. 2.
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2.1.3.2  En norsk modell av digande och privata hyresvirdar

Under perioden 2005-2010 var Oslo den storstaden i Nordeuropa som vixte
snabbast.”> Jamfért med Stockholm 4r dock bostadsbristen lag. Huvudmalen i
den norska bostadspolitiken ér att skapa en vilfungerande bostadsmarknad, 6ka
bosittningen av missgynnade’ samt tillrittaligga f6r god kvalitet pd bostider och
bostadsomraden.”” En viktig hornsten 1 detta dr malet om att sa méinga som moj-
ligt ska dga sin bostad. I Norge bestar storre delen av den totala bostadsmark-
naden av dgarbebodda bostider, ar 2021 uppgick andelen till cirka 76 procent.”

Jamfort med Gvriga nordiska- och mellaneuropeiska linder dr andelen som
hyr sin bostad i Norge ldg.” Endast 24 procent av befolkningen dr lidetakere (hy-
resgister).s0 Det saknas allmidnnyttiga bostadsbolag och de kommersiella hyres-
foretagen dr fa, hyresmarknaden priglas i stillet av privata aktSrer.st Mer dn 70
procent av alla hyresgister i Norge bor 1 en bostad som 4gs av en privatperson.s2
Hyresmarknaden ér karakteriserad av tita band och fértroendeférhallanden mel-
lan hyresvird och hyresgist, vilket kan paverka individers mojlighet till rdttvis
hyra och bra villkor.s3 En stor andel av de som hyr sin bostad ir yngre personer.s4
Majoriteten hyr under en begrinsad tid och uppger att boendeformen endast ér
avsedd att vara tillfillig. Prognosen ér att andelen hyresgister kommer ligga pa
en jimn niva de kommande dren. Det finns ekonomiska férdelar med att 4ga sin
bostad samtidigt som hyresformen tilliter mer flexibilitet i livssituationen. Det
kan dven finnas bristande finansieringsférutsittningar som gor att ett bostadskop
inte kan realiseras.ss

Den norska bostadsmarknadens sirpragel 4r omfattningen av sokke/boliger. En
sokkelbolig utgdr en separat del av bostaden dgaren sjilv bor i, antingen en separat
ligenhet eller ett rum, en si kallad uthyrningsdel. Ar 2007 utgjorde uthyrnings-
delar 21 procent av det totala antalet hyresbostider.ss Den hoga andelen kan del-
vis forklaras av att det under bostadsbristen pd 50-talet var forbjudet att bygga
enbostadshus. Majoriteten av dagens smahus med uthyrningsdelar 4r som en ef-
fekt av detta byggda under perioden ar 1960—1990.87 Samtidigt berdknas en stérre

75 Aftenposten, Oslo eurgpamester i vekst, ”www.aftenposten.no/oslo/i/X17x/oslo-europamester-i-
vekst”, lydelse 2022-09-29.

76 Oversittning av vanskeligstilte som i NOU 2011:15 s. 39 definieras som “vanskeligstilte pa
boligmarkedet et personer som ikke har mulighet til 4 skaffe seg og/eller opprettholde en tilfreds-
stillende bosituasjon pa egen hind”.

77NOU 2011:15 s. 31 och st.meld. nt. 23 (2003-2004) s. 5.

78 Totalt bor cirka 63 procent i selveie och 14 procent it andels-/ akeeier.

79 Ot.prp. nr. 74 (2007-2008) s. 8.

80 SSB, Boforhold, registerbasert, www.ssb.no/by.
tistikk/boforhold-registerbasert”, lydelse 2022-09-15.

81 Boverket, Andrabandsmarknaden: hyror, uthud och institutioner, rapport 2015:39, s. 113.

82 Se Hyresgistforeningens rapport, 1 ad kan svensk bostadspolitik lira av: Norge, 2021, s. 12. Jfr med
ar 1998, da motsvarande andel var 60 procent, se ot.prp. nr. 82 (1997-1998) s. 12.

83 NOU 2011:15 s. 26.

84 Av de under 35 dr som bor ensamma hyr 65 procent sin bostad, se ot.prp. nr 82 (1997-1998) s.
13.

85 Ot.prp. nr 82 (1997-1998) s. 13.

86 Statens bostadskreditnimnd, Béttre utnyttjande av bostadsbestandet: ett norskt exempel, 2012, s. 10.

87 Boverket, Andrabandsmarknaden: hyror, uthud och institutioner, rapport 2015:39, s. 113.
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del av bestindet vara outnyttjat. Av totalt 185 000 uthyrningsdelar var firre dn
92 000 uthyrda under 2007.8% Privatpersoners extrabostider och uthyrningsdelar
skapar flexibilitet pd bostadsmarknaden men ger dven upphov till instabilitet. Vil-
jan att hyra ut kan vara styrd dels av ett tillfilligt behov av extra intikt, dels av att
man temporirt har ett outnyttjat boende. Leieboerforeningens® bedémer att den
norska hyresmarknaden har paverkats av sin marknadsanpassning. Férdelen ar
att det ofta gar snabbt och enkelt att fa tag pd en bostad. Nackdelen ér att det
foreligger ett visst stigma mot att hyra samtidigt som storre delen av uthyrningen
ar utformad for att bereda vinst 4t bostadsdgaren. Enligt Leieboerforeningen ir
hyresmarknaden bist anpassad for studenter eller personer med god ekonomi.
Boendeformen ir siledes simre inordnad f6r de hyresgister som s6ker varaktig-
het i sitt boende, exempelvis barnfamiljer.®0 Pa grund av ridande hoga hyresni-
vier dr det hogt tryck pa hyresbostdder med ldg hyra vilka dessutom ofta har en
lagre standard.

Situationen pa den norska bostadsmarknaden kan férenklat beskrivas som att
det inte foreligger brist pa bostider men att det finns en brist pa bostider f6r
vissa sambhillsgrupper.”2 Den sociala bostadspolitiken maste ta hinsyn till att
missgynnade ska fa hjilp samtidigt som insatserna kan generera oonskade effek-
ter pa bostadsmarknaden.” I en utredning fran 2011 fastslés att det offentliga bor
stimulera till bade fler och bittre hyresritter f6r grupper med simre forutsitt-
ningar. Detta behov anser utredningen vara si angeldget att det bér genomféras
dven om insatserna inte ger optimal effekt.9 Det har dven, frin lagstiftarens hall,
argumenterats for att en mer professionell hyresmarknad kan antas leda till en
mer vilfungerande sidan. Det betraktas vara pdvisat att professionella aktorer i
mindre grad dn privata hyresvirdar diskriminerar potentiella hyresgister, da en-
var med tillricklig betalningsférmaga vilkomnas att hyra. Dessa aktorer kan dven
i stérre utstrickning erbjuda lingsiktiga hyreskontrakt vilket f6r flera individer 4r
en forutsittning for en trygg bostad.”s En stringare reglering kring uthyrningen
kan vara pakallad for att tillf6rsikra mer lingsiktighet i hyresférhallandena. Dock
anses privatpersoner som hyr ut bostider, sérskilt nir hyresobjektet utgér en del
av den egna bostaden didr man bor, 1 hogre grad vara beroende av f6rmanliga
regler om hyressittning och uppsidgningsskydd. Bakgrunden 4r att man 6nskar
behilla kontrollen 6ver sin egendom och en konsekvens av stringa regler kan
vara att man 1 stillet viljer att ldta bostaden std tom.% Pa grund av 6nskan om att
undvika att dessa bostidder forsvinner frin hyresmarknaden saknas intresse hos

88 Boverket, Andrabandsmarknaden: hyror, uthud och institutioner, rapport 2015:39, s. 113.

89 Norska motsvarigheten till Hyresgistféreningen.

9 Sorvoll & Sandlie, E# velfungerende leiemarked? Profesjonell utleie og offentlig-privat samarbeid, s. 31. Se
aven SSB, Leiemarkedet: kjennetegn og prisdannelse,”www.ssb.no/bygg-bolig-og-eiendom /artikler-og-
publikasjoner/leiemarkedet-kjennetegn-og-prisdannelse”, lydelse 2022-10-28.

91 Boverket, Andrabandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner, rapport 2015:39, s. 113.

92 Sorvoll & Sandlie, E# velfungerende leiemarked? Profesjonell utleie og offentlig-privat samarbeid, s. 30 f.

93 NOU 2011:15, s. 28.

94 NOU 2011:155. 28 £.

95 Sorvoll & Sandlie, E# velfungerende leiemarked? Profesjonell utleie og offentlig-privat samarbeid, s. 32 f. Se
aven NOU 2011:15 5. 27.

% Ot. prp. nr. 82 (1997-1998) s. 12.
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lagstiftaren att palidgga dessa hyresvirdar omfattande offentliga krav och restrikt-
ioner.%

2.2 Hyreslagstiftningen — en inledning

2.2.1 Nagot om de norska boendeformerna

I norsk ritt kan man férenklat sdga att det finns tre huvudgrupper av bostider: 1)
hyresbostider, ii) andelsbostider och iii) dgarbostider. Dessa kan vidare indelas
i olika undergrupper.

En hyresbostad kan antingen vara en vanlig hyresritt, sd som vi kinner den
enligt svensk ritt, eller en sa kallad obligasjonsieiligher’s. Efter att nya husleieloven
tridde i kraft ar 1999 tillits inte lingre nya obligationsldgenheter. De som redan
tinns paverkas inte, 9 kap. 1 1939 drs husleielov® ir alltjamt tillimpligt. Eftersom
detta nu utgdr en férbjuden form kommer inte detta diskuteras ndrmare i upp-
satsen.

Andelsbostider kan antingen vara en borettsleilighet eller en aksjeleiligher. Pa lik
linje med obligationsligenheter har ett férbud mot nya aktieligenheter inforts i
den nu gillande lagen, se § 1-4 forsta stycket lov 6. juni 2003 nr. 6 om burettslag
[cit. borettslagsloven]. Denna boendeform avhandlas inte vidare i uppsatsen. Det
kan dock noteras att reglerna om boretz 1 5 kap. borettslagsloven dven giller for
aktieligenheter.100 I stillet ldggs fokus pd borettslagsleiligheter, som kan jamstillas
med bostadsritter enligt svensk ritt. Man 4ger inte sin egen ligenhet, den 4gs i
stillet av andelslaget!®! man dr medlem i. Varje medlem har en oaterkallelig och
exklusiv anvindarritt till en bestimd bostad.t2 Som huvudregel ir andelslaget
organiserat som ett kooperativt andelslag och kallas da bostadsrittsférening.103

Agarbostider ir den minst komplicerade boendeformen juridiskt sett. Ut-
gangspunkten dr att nidr man 4ger sin egen bostad kan man géra vad man vill med
den. Man kan bestimma sig for att anvinda bostaden sjilv eller hyra ut den.to4
Majoriteten av dgarbostiderna dr enbostadshus eller radhus uppférda pa dgd eller
arrenderad mark. Sedan mitten av 1960-talet har dock en ny form av dgarbostad
uppkommit i norsk ritt, eierseksjonene. Utgangspunkten 4r att samtliga boende
samiger hela fastigheten, varje enskild har dirutéver en exklusiv anvindanderitt

97 Sorvoll & Sandlie, E# velfungerende leiemarked? Profesjonell utleie og offentlig-privat samarbeid, s. 31 f.

9 Denna boendeform innebar att hyresgisten limnade ett lin f6r att fa hyresritt, vilket innebar en
starkare hyresrittslig position, se Wyller, Bo/grett, s. 43 f.

9 Lov 16. juni 1939 nr. 6 om husleie.

100 Avsnitt 4.2 avseende andrahandsupplitelse av bostadsritt dger sdledes dven tillimplighet fér
aksjeleiligheter.

101 Jimforligt en ekonomisk férening,

102 Se § 5-1 borettslagsloven angaende boretten.

103 \Wyller, Boligrett, s. 38 f. Bostadsrittsforening kommer framgent i uppsatsens anvindas som be-
grepp for andelslag.

104 Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) s. 142.
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till en bestimd lagenhet (bruksenbed).1o5> Boendeformen kan, med hinsyn till de
mojligheter dgandeformen ger, i huvudsak likstillas med en 4dgarligenhet enligt
svensk ritt.

2.2.2  Hyreslagarnas tillamplighet

Den norska hyreslagen, husleieloven, och svenska hyreslagen dger tillimplighet
vid avtal om nyttjanderitt till ligenhet mot ersittning!os, vilket omfattar biade bo-
stads- och lokalhyra.t” En gemensam lag for hyresformerna motiveras i norsk
ritt av de likheter som foreligger, bestimmelserna f6r lokaler 4r 1 hogre utstrick-
ning dispositiva.1 Med bostad avses, for savil norsk som svensk ritt, ligenhet
som fullt ut eller f6r en inte obetydlig del ska anvindas som bostad.!® Det avgo-
rande vid beddmningen dr uthyrningens évergripande syfte.!10 Huvudregeln vid
bostadshyra dr att husleieloven och hyreslagen ér tvingande till f6rmén f6r hyres-
gasten. 1

2.2.3 Inférandet av privatuthyrningslagen

For att pa kort sikt ddmpa den svenska bostadsbristen genom att 6ka antalet
tillgdngliga bostider tridde 4r 2013 privatuthyrningslagen i kraft. Lagen avser att
skapa mer flexibilitet 4t hyresvirden genom avsteg frin vissa av hyreslagens
tvingande bestimmelser. Dirigenom ska en mer vilfungerande bostadsmarknad
uppstd genom att utbudet av bostdder blir storre.!12

Privatuthyrningslagen syftar till att férenkla for en privatperson som Onskar
att hyra ut sin bostad. Lagen ir tillimplig f6r uthyrning av sivil bostadsrittsla-
genhet, en- eller tvafamiljshus, dgarligenhet som annat dgt boende. Lagen giller
diremot inte vid andrahandsuthyrning av en hyresritt. Anledningen till att hyres-
ritter undantas dr den bakomliggande investeringen som fastighetsigaren, och
inte hyresgisten, foretagit. En andrahandsuthyrning till hdgre hyra skulle sdledes
anses olimplig samt riskera skapa vissa grinsdragningsproblem i relation till den
ordinarie hyresmarknaden.!t3 Det skulle dven medfora risk for en ©kad

105 \Wyller, Boligrett, s. 37 £.

106 Ersdttningen kan, helt eller delvis, utgéras av annat dn pengar, se ot.prp. nr. 82 (1997-1998) s.
16 och Cederstierna, Jordabalk (1970:994) 12 kap. 1 § férsta stycket, Karnov JUNO), lydelse 2022-
12-07.

10712 kap. 1 § JB och § 1-1 husleieloven.

108 § 1-2 andra stycket husleieloven och ot.prp. nr. 82 (1997-1998) s. 17 f.

109 Se § 1-1 femte stycket husleieloven och 12 kap. 1 § tredje stycket JB.

10 Ot.prp. nr. 82 (1997-1998) s. 18 och Cederstierna, Jordabalk (1970:994) 12 kap. 1 §, Karnov
(JUNO), lydelse 2022-12-07.

11§ 1-2 forsta stycket husleieloven och 12 kap. 1 § femte stycket |B.

112 Fér en mer utforlig redogorelse av privatuthyrningslagen, se Holmqvist & Thomsson, Privatut-
hyrningslagen: en Rommentar till lagen om uthyrning av egen bostad m.m., version 1, JUNO, 2022-03-11.

113 Holmqvist & Thomsson, Privatuthyrmingslagen: en kommentar till lagen om uthyrning av egen bostad n.m.,
version 1, JUNO, 2022-03-11, kommentaren till 1 §.
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svarthandeln med hyreskontrakt, da ett férstahandskontrakt i sadant fall skulle
innebira en potentiell finansiell avkastning.114

Syftet med upplitelsen ska vara permanentboende, en upplatelse avseende fri-
tidsindamal faller utanfor lagens tillimpningsomrade. I de fall en person hyr ut
flera bostadsligenheter giller lagen endast f6r den forsta uthyrningen, se 1 § 1 st
sista meningen. Detta giller dven om den férsta bostadsligenheten dr uthyrd en-
ligt hyreslagens regler.!ts Enligt hovrittens praxis sker upplitelsen genom sjilva
avtalet, innebdrande att den forsta uthyrningen ska ridknas frin det fOrsta in-
gangna avtalet och inte efter tilltridesdag.!t¢ Skulle uthyrningen vara av sidan
omfattning att den anses utgora niringsverksamhet saknar dock lagen tillimplig-
het dven for den forsta uthyrningen.1t?

Enligt 1 § 2 st privatuthyrningslagen ir hyreslagen subsidiir. Lagen har siledes
getts utformning som lex specialis och dess bestimmelser ges féretride framfor
hyreslagen i tillimpliga situationer. Parterna har méjlighet att avtala om att hyre-
slagen ska gilla fullt ut pa hyresférhallandet.118 Valet om att inf6ra en sirskild lag
i stillet fOr ytterligare bestimmelser i hyreslagen motiverades av att hyreslagen
kan vara svarforstaelig.11” Argumentet kan dock bli motsigelsefullt nir parterna
oavsett hinvisas till hyreslagen i de fall privatuthyrningslagen inte reglerar en
fraga sirskilt. Av férevarande anledning féreslog Hyresgistutredningen att lagen
skulle upphivas och att endast den sirskilda regeln om hyressittning skulle vida-
reféras i hyreslagen.120 Forslaget kritiserades av flera remissinstanser, bland annat
pé grund av att det skulle orsaka en mer komplicerad reglering, vilket skulle be-
grinsa privatpersoners forstielse.2t Lagstiftaren ansag att ett gemensamt regel-
verk forvisso skulle medféra en 6kad tydlighet men att detta skulle kriva storre
redaktionella férindringar av hyreslagen.i22 Utredningen féreslog dven att till-
limpningsomrddet for den sirskilda hyressittningsmodellen skulle utdkas, for

114 Prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18 s. 69. Huruvida lagen ska gilla vid uthyrning av del av hyres-
ritten, sa kallad inneboende, framgir inte av lagtexten eller férarbetena. Den giingse uppfattningen
i doktrin 4r dock att lagtextens formulering “en hyresritt” ger stéd for lagen ska tillimpas vid
uthyrning till inneboende i hyresritt, se Holmqvist & Thomsson, Privatuthyrningslagen: en kommentar
1ill lagen om uthyrning av egen bostad m.m., version 1, JUNO, 2022-03-11, kommentaren till 1 § och
Larsson m.fl., Bostadshyresavtal i praktiken, s. 265. Jfr dock SOU 2017:33 s. 195 f. f6r motsatt upp-
fattning. En hyressittning bér dock i sidant fall inte kunna ske enligt privatuthyrningslagens regler
utan i stillet bor 12 kap. 55 § fjirde stycket JB tillimpas.

115 Se prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18 s. 76.

116 Se RH 2020:41.

117 Vid uthyrning av tre eller fler ligenheter anses uthyrningen ske i niringsverksamhet. I andra fall
far en beddmning goras av bland annat upplitelsens varaktighet och verksamhetens omfattning, se
prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18 s. 76 och Holmqvist & Thomsson, Privatuthyrningslagen: en kom-
mentar till lagen om uthyrning av egen bostad m.m., version 1, JUNO, 2022-03-11, kommentaren till 1 §.
118 Se Holmqvist & Thomsson, Privatuthyrningsiagen: en kommentar till lagen om uthyrning av egen bostad
m.m., version 1, JUNO, 2022-03-11, kommentaren till 1 § och SOU 2017:33 s. 196.

119 Se prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18 s. 65 f£.

120 Se SOU 2017:33 s. 223 ff.

121 Hyres- och atrendenimnden i Stockholm, Dnr 2017 /686, Ytrande iver Stirkt stillning for hyresgis-
ter, s. 4 f., Fastighetsigarna, Yi#trande dver Stirkt stallning for hyresgaster, s. 16 f. Jfr dock Hyres- och
arrendenimnden i Visterds, Dar TVL 2017/111:151, Yttrande dver Stirkt stillning for hyresgéster, s. 6
f. samt KTH, Dnr Ju2017/03853 /L4, Yitrande iver Stirkt stillning for hyresgéster, s. 3.

122 Prop. 2020/21:201 s. 50 £.
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tysiska personer, till tva dgda bostider samtidigt.!2> Ett flertal remissinstanser av-
styrkte forslaget, dels dd det antogs leda till hogre hyresnivaer, dels att det, med
bostadsrittslagens begrinsningar f6r andrahandsuthyrning, i praktiken dr svart
att investera 1 bostdder 1 syfte att vidareuthyra.12+ Forslaget hrsammades inte av
lagstiftaren och lagens ir saledes endast tillimplig f6r den fOrsta upplatelsen.12s

1 6verensstimmelse med hyreslagens systematik dr privatuthyrningslagen
tvingande till hyresgistens forman.126

2.3 Delanalys

Det foreligger tydliga skillnader mellan Sveriges och Norges respektive bostads-
marknader vilket dven har paverkat lagregleringen. I Norge ir lagstiftningen dgar-
vinlig, de som har méjlighet att dga sitt boende ges férdelar i form av bland annat
férmanliga uthyrningsregler.12” For de som didremot saknar denna méjlighet kan
boendesituationen bli otrygg. Hyresmarknaden édr sdledes flexibel men mindre
vilanpassad for den som Onskar att vara langsiktig hyresgist eller har svag eko-
nomi. I Sverige finns méjlighet f6r den som 6nskar att bo i en hyresritt under
lingre tid. Allmdnnyttiga och kommersiella bostadsbolag skapar foérutsdttningar
for en trygg hyresmarknad. Hir dr det snarare bristen pa bostider som skapar
utmaningar. Den vilreglerade hyresmarknaden hjilper inte nir man saknar till-
rickligt antal kédagar for att fa tag pa ett forstahandskontrakt. I stillet 4r man
torpassad till en andrahandsmarknad dir efterfriagan édr sa hog att dven det som
faktiskt dr lagreglerat riskerar att urholkas.

I Norge diskuteras huruvida en mer professionell hyresmarknad ir att féredra,
i syfte att erbjuda bittre boenden f6r individer med sdmre ekonomiska forutsatt-
ningar. Samtidigt ser vi en situation i Sverige dir bostidderna inte ricker till och
dir det ddrfor finns behov av att i storre utstrickning utnyttja tomma privatbo-
stider pa hyresmarknaden. Lindernas skilda férutsittningar kan majligtvis till-
sammans utforma den perfekta 16sningen. Bér Sverige striva efter att bli mer likt
Norge utan att férlora de férdelar var boendemarknad har? Bor Norge, i linje
med Sverige, satsa mer pa allminnyttiga och kommersiella bostadsbolag for att
sikerstilla att bra och trygga boenden tillgingligedrs {61 alla?

Vidare i uppsatsen diskuteras hur dessa skilda utgiangspunkter har ftt genom-
slag 1 lagstiftningen alternativt vilken lagstiftning som har skapat dessa utgings-
punkter.

123 SOU 2017:33 s. 230 ff. Den ursprungliga utredningen foreslog initialt att lagen skulle gilla fér
upp till tva upplatelser, se SOU 2012:25 s. 73.

124 Se exempelvis Boverket, Dnr 2917/2017, Yitrande dver Stirkt stillning for hyresgéster SOU 2017:33,
s. 4 ff., Stockholms universitet (Jur fak), Dnr SU FV-1.1.3-2018-17, Y#trande over Starkt stallning for
hyresgisten (SOU 2017:33), s. 2 och HSB, Dnr Ju2017/03853 /L1, Ytrande dver Stirkt stillning for hy-
resgdsten (SOU 2017:33). Se hir diskussion om Buy-to-let under avsnitt 4.4.

125 Forslaget behandlades inte i propositionen, se prop. 2020/21:201.

126 Se 2 § privatuthyrningslagen. Jfr dock lagens 3 § o inte en bestimad hyrestid avtalas”.

127 Se hirom kapitel 3.
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3 En andamalsenlig och vilavvagd lagstiftning?

3.1 Inledning

Detta kapitel syftar till att inleda uppsatsens diskussion om hur en rimlig och
vilavvigd lagstiftning for privatuthyrning bor utformas. Hyreslagstiftningen ar
omfattande i bade svensk och norsk ritt och har ett utpriglat bostadssocialt syfte.
Samtliga hyresrittsliga regler kan inte beskrivas, utan en avgrinsning har varit
nédvindig. Kapitlet begrinsas darfor till de bestimmelser som 4r sdrskilt bety-
dande vid privatuthyrning. Detta avser fragor om avtalstid och besittningsskydd,
hyressittning samt sikerhet for avtalets fullgbrande. Det aktuella urvalet motiv-
eras frimst av de sirregler som aterfinns i privatuthyrningslagen vilka uttryckli-
gen medger avsteg fran vissa gillande regler. Redogérelsen av besittningsskydd
och avtalstid respektive hyressittning tar utgangspunkt i huvudreglerna i svenska
respektive norska hyreslagen med en efterfoljande deskription av de sirregler
som giller vid privatuthyrning. Kapitlet avslutas med en beskrivning av vilka méj-
ligheter en hyresvird har att erhalla sdkerhet f6r avtalets fullgdrande. Lagstift-
ningen gOr hir ingen atskillnad f6r privat uthyrning, vilket motiverar att dven
avsnittet avseende sikerhet saknar en sidan uppdelning.

3.2 Hyresavtalets tid och besittningsskydd

3.2.1 Hyresavtalets tid och hyresgistens besittningsskydd enligt
hyreslagarna

Ett hyrestorhallande definieras enligt norsk ritt av dess tillfélliga karaktir, dven
om detta inte explicit framgar av husleieloven.i2s Enligt § 9-1 husleieloven kan
avtal ingis bade pa bestimd respektive obestimd tid. Om inget ér avtalat riknas
kontraktet ingatt pa obestimd tid. Ett avtal ingatt pa bestimd tid kan inte sigas
upp fore avtalsperiodens utgang, vid bostadshyra maste hyresvirden skriftligen
upplysa hyresgisten om detta.12 Rittsféljden av hyresvirdens underlatenhet ar
att hyresgisten ges moijlighet till uppsigning inom avtalsperioden.!3 Parterna kan
dven avtala om att hyresgisten ska ges en sadan ritt.13t Husleieloven uppstiller

128 \Wyller, Boligrett, s. 218.

129 Se § 9-2 forsta stycket husleieloven.

130 Det dr bara hyresgisten som fér en sadan ritt, se ot.prp. nr. 74 (2007-2008) s. 29 och 50.
131 \Wyller, Boligrett, s. 227.
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dock vissa begrinsningar for tidsbestimda bostadshyresavtal 1 § 9-3. Huvudre-
geln dr att ett tidsbestimt bostadshyresavtal ska gilla for minst tre ar respektive
ett ar for uthyrningsdelar (sokkelboliger). Undantag tillats om det foreligger speci-
ella grunder som motiverar en tidsbegrinsning. Hyresavtalets upphoérandetid-
punkt behéver anges till en bestimd dag och kan inte knytas till en eventuell
framtida hindelse, saisom hyresvirdens dod eller hypotetiskt tillkommande be-
hov av bostaden.!32 Den aktuella grunden maste anges 1 hyreskontraktet samt vara
reell, innebédrande att den behdver intrida fOr att undantaget ska gilla. Om ndgot
av dessa tva krav inte uppfylls riknas hyresavtalet ingétt pa obestimd tid.133 Ex-
empel pa saklig grund ir att hyresvirden eller annan person i hushallet ska an-
vinda den aktuella bostaden efter hyresperiodens slut.134

Ett hyresavtal ingitt pd obestimd tid kan endast sdgas upp under vissa forut-
sittningar enligt § 9-5 husleieloven.!3s Bestimmelsen ér tvingande till hyresgis-
tens fordel.13 Enligt paragrafens andra stycke kan hyresvirden siga upp avtalet
om a) ligenheten ska anvindas som bostad av hyresvirden sjilv eller nagon till-
hérande dennes hushall, b) rivning eller ombyggnad medfér att ligenheten maste
limnas!37, ¢) hyresgisten har brutit mot hyresavtalet!ss eller d) det féreligger annan
saklig grund for uppsigning!®. For att uppsigningen ska vara giltig krivs att hy-
resvirden 1 skriftlig form motiverar uppsigningen, informerar hyresgisten om
dennes moijlighet att bestrida samt rittsféljden av eventuell underlatenhet. Om
hyresgisten motsitter sig uppsigningen krivs en skriftlig invindning till hyres-
virden inom en manad frin att uppsidgningen mottogs, se § 9-8 husleieloven.
Invinder hyresgisten ska hyresvirden inom tre manader vicka talan om stim-
ning, i annat fall blir uppsigningen utan verkan. Domstolen ska vid tvist préva
om uppsigningen dr att anse som wrielig*. En intresseavvigning ska ske med
hinsyn till omstindigheterna i det enskilda fallet, dir hyresgdstens behov av bo-
staden vigs mot hyresvirdens behov av dndrad anvindning av ligenheten.!4! Be-
stimmelserna omformades i nya husleieloven, enligt dldre ritt var det upp till
hyresgisten att vicka talan om stimning. Att detta ansvar nu ér forflyttat till hy-
resvirden anses vara i enlighet med principen om att stimningsplikten avilar den
som vill dndra ett befintligt tillstand.14

132 Se Rt. 1967 s. 286 och NOU 1993:4 s. 164. Detta riknas i stillet som en grund fér uppsigning,
vilket paverkar bedémningen enligt § 9-8 husleieloven, se Wyller, Bo/igrett, s. 224 £.

133 Se § 9-3 tredje stycket husleieloven.

134 Ot.ptp. nr. 82 (1997-1998) s. 197 f.

135 Enligt paragrafens tredje stycke giller inte uppsigningsskyddet vid ”tidsubestemt leieavtale om
enkelt beboelserom der leieren etter leieavtalen har adgang til en annens bolig [...]”.

136 Se § 1-2 forsta stycket husleieloven och Kobbe m.fl., Kobbes £ tarer til husleieloven, s. 400.
157 Lagen stiller krav pd att det finns reella planer pa ombyggnad eller rivning som kan genomféras
inom rimlig tid, vilket forutsitter att tillitelse getts enligt plan- og bygningsloven, se Kobbe m.fl.,
Kobbes £ tarer 1il husleieloven, s. 408.

138 Inget krav pd visentligt, jfr § 9-9 husleieloven gillande hidvning.

139 Exempel pé saklig grund ér att hyresvirden ska silja bostaden och 6nskar att forsiljning gérs
utan hyresgister.

140 Oversiitts till svenska som orimiig.

HINOU 1993:4 5. 167.

1428e NOU 1993:4 5. 167 £., ot.prp. nur. 82 (1997-1998) 5. 103 ff. och Kobbe m.fl., Kobbes kommentarer
il husleieloven, s. 475 f.
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I praktiken dr det vanligt att hyresavtal ingds pd bestimd tid men att man ut-
tryckligen reglerar bada parters ritt till uppsigning under avtalstiden. Hyresgisten
kan da fritt siga upp hyresavtalet medan hyresvirden behéver iaktta lagens tving-
ande regler om formkrav och uppsigningsskydd. Skulle ingen part vilja att siga
upp avtalet i fértid upphor det automatiskt nir avtalsperioden utléper. Avtalet
ger hyresgisten flexibilitet och méjlighet att avflytta om dennes behov foérindras,
samtidigt som hyresvirden ges sidkerhet for att avtalet upphér vid en bestimd
tidpunkt.14> Viktigt att notera dr att bestimmelserna 1 husleielovens 9 kapitel, un-
der vissa givna forutsittningar, faller bort vid uthyrning av egen bostad.

Aven hyreslagen och svensk ritt skiljer mellan hyresavtal pa bestimd tid re-
spektive obestdmd tid, se 12 kap. 3 § JB. Ett avtal ingitt pa obestdmd tid maste
sdgas upp for att upphora att gilla, regeln ir tvingande och kan inte avtalas bort
1 forvig.1++ Ett tidsbestdmt avtal upphdr som huvudregel att gilla vid hyrestidens
utging. I 6verensstimmelse med motsvarande norsk regel anses ett avtal inganget
pé bestimd tid forldngt pa obestimd tid om hyresgisten fortsitter att anvinda
ligenheten utan att hyresvirden anmodar denne att flytta, en sa kallad tyst f61-
lingning.145

Bostadshyresgisten erhdller dock enligt svensk ritt ett direkt besittnings-
skydd.14s Detta innebdr bland annat att dven avtal pa bestimd tid méste sigas upp
nir hyresférhallandet!+” varat i nio manader.!4 En uppsigning méste vara skriftlig
och ske senast tre manader 1 f6rvig om inte lingre uppsdgningstid avtalats.!4 Det
direkta besittningsskyddet ér centralt f6r hyresgistens trygghet och forutsidgbar-
het 1 hyresférhallandet. Enligt 12 kap. 46 § JB dr huvudregeln att hyresgisten vid
hyresvirdens uppsigning har ritt till f6rlingning av hyresavtalet. Undantag giller
tor det fall en besittningsbrytande grund enligt samma paragraf aktualiseras. I de
fall grunden hinfor sig till hyresgistens misskétsamhet krivs som huvudregel att
hyresgisten erhallit varning for att ritten till f6rlingning ska bortfalla.0 Vid oe-
nighet dr hyresvirden skyldig att senast en manad efter hyrestidens utgang an-
hingigebra tvisten 1 hyresnimnden, se 12 kap. 49 § ]JB.

3.2.2 Inget besittningsskydd vid privatuthyrning

Med hinsyn till att en annan intresseavvigning aktualiseras nir bade hyresvird
och hyresgist dr privatpersoner stadgas vissa undantag 1 husleieloven for privat-
uthyrning. I vanliga hyresavtal behover hyresgistens behov av en bostad vigas
mot hyresvirdens ekonomiska intressen. Vid privatuthyrning har parterna i stillet

143 Se Wyller, Boligrett, s. 225.

144 Cederstierna, Jordabalk (1970:994) 12 kap. 3 §, Karnov (JUNO), lydelse 2022-10-31.

145 Se 12 kap. 3 § tredje stycket JB.

146 Besittningsskyddet kan avtalas bort enligt 12 kap. 45 a § JB. Detta maste ske i en sarskilt upp-
rittad handling dir besittningsskyddsavstaendet tydligt framgar. Overenskommelsen maste god-
kidnnas av hyresnimnden for att vara giltig.

147 Hyresforhallande ska skiljas fran hyrestid. Med hyresférhallande avses den totala tid som bosta-
den har varit upplaten till hyresgisten.

148 Se 12 kap. 3 § andra stycket JB.

149 Se 12 kap. 4 och 8 §§ JB.

150 Se 12 kap. 46 § andra stycket ] B.
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likartade intressen i samma bostad och det anses dirfor naturligt att dgarens in-
tresse ges foretride.5s! § 11-4 husleieloven stadgar att vid uthyrning av egen bo-
stad faller vissa centrala bestimmelser i lagen bort. Undantagsregeln forutsitter
att hyresvirden har anvint bostaden som egen bostad och att det giller en tillfil-
lig uthyrning i lingst fem ar. Passeras femarsperioden giller husleielovens regler
tullt pa hyresférhéllandet. I doktrin anfors att det troligtvis inte kravs att bostads-
dgaren precis innan uthyrningen har bott 1 bostaden, det kan exempelvis tinkas
att den efter en flytt har stdtt tom i en period.1s2 Bestimmelsen ir endast tillimp-
bar i de fall hyresgisten upplysts skriftligt om hyresavtalets forutsittningar samt
att det innebir simre rittigheter f6r vederborande.

§ 11-4 tredje stycket husleieloven foreskriver ett betydande undantag. Foru-
tom tva bestimmelser!s3 sa dr alla regler i 9 kap. husleieloven om hyresférhallan-
dets varaktighet och upphérande satta ur spel. Parterna har full avtalsfrihet avse-
ende pa vilka grunder och pd vilket sitt avtalet kan sigas upp. Det enda skydd
hyresgisten atnjuter vid ett tidsobestimt avtal dr ritten till varsel tre mdnader
innan utflytt enligt § 9-6. Bestimmelsen ir dispositiv d4ven vid bostadshyra och
giller siledes endast om parterna inte avtalat annat. Hyresvirdens behov av flex-
ibilitet ges foljaktligen féretride framfor hyresgistens behov av en trygg och var-
aktig bostad.

Aven svensk ritt godtar vissa undantag frin reglerna om avtalstid och besitt-
ningsskydd vid privatuthyrning. Vid hyresférhdllanden som regleras av privatut-
hyrningslagen erhaller inte hyresgisten besittningsskydd, innebédrande att nir hy-
resvirden gor en korrekt uppsigning dr hyresgisten alltid pliktig att avflytta.ts+
Hyresavtalet kan ingds antingen pa obestimd eller bestimd tid. Ett avtal ingatt
tor bestimd tid upphor att gilla vid hyrestidens slut och en uppsigning beh&vs
sdledes inte.!ss Bor hyresgisten kvar i ligenheten efter detta datum utan att hy-
resvirden invinder anses parterna ha triffat 6verenskommelse om en férling-
ning och avtalet 6vergir till att gilla pd obestimd tid.ts6

Hyresavtalet kan dock oavsett 16ptid sigas upp 1 fértid oberoende av grund.
Detta innebir att 4ven om hyresavtalet dr avtalat att gilla 1 tva ar, kan bade hy-
resvird och hyresgist siga upp detta 1 fortid. Uppsigningstiden dr en ménad f6r
hyresgisten respektive tre manader f6r hyresvirden.1s” Hyresgistens korta upp-
sdgningstid dr delvis motiverad av att verka som ett patryckningsmedel mot 6ver-
hyror. Hyresvirdens intresse av att undvika korta hyresperioder skapar incita-
ment att reglera hyran pa ett rattvist sitt.1s Samtidigt kan hyresgistens situation
snabbt skifta. En kort uppsigningstid 4r siledes dven motiverad av att hyresgis-
ten enkelt ska kunna byta bostadsort, flytta till en mer permanent bostad eller en

150 \Wyller, Boligrett, s. 232.

152 Wyller, Boligrett, s. 232.

153 § 9-10 avseende hyresgistens dod.

154 Se 3 § privatuthyrningslagen.

155 Jfr med hyreslagens regler dir en uppsigning som huvudregel krivs, se 12 kap. 3 § andra stycket
JB.
156 Cederstierna, Lag (2012:978) om uthyrning av egen bostad 3 §, Karnov (JUNO), lydelse 2022-
10-04.

157 Se 3 § andra stycket privatuthyrningslagen.

158 Se SOU 2012:25 s. 65 och 68.
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hyresbostad med bittre villkor. Hyresvirdens lingre uppsigningstid ger hyres-
gisten mojlighet att tillférskaffa sig en ny bostad vid en eventuell uppsigning. 15
Foreligger skal for hyresrittens forverkande pa grund av misskétsel av hyresgis-
ten kan avtalet dock sidgas upp till omedelbart upphérande.ioo

3.2.3 Delanalys

Vid en jamférelse av den norska och svenska hyreslagstiftningen framtrider bade
likheter och skillnader. Malsittningen om att skapa en trygg och férutsebar hy-
resmarknad dr gemensam for linderna. Den mest utmarkande skillnaden ér hy-
resgistens ritt till ett varaktigt hyresférhallande. Enligt ovan redogérelse forefal-
ler en svensk hyresgist i hogre utstrickning 4n en norsk erhélla ett skydd som
skapar forutsittningar for ett lingsiktigt hyresavtal. De tvingande reglerna 1 hyre-
slagen dr tydligt hyresgistskyddande. Hyresgidsten kan alltid, enligt 12 kap. 5 § B,
sidga upp avtalet med tre manader uppsigningstid samtidigt som denne skyddas
mot hyresvirdens uppsigning genom det direkta besittningsskyddet. Aven om
ett tidsobestimt avtal enligt norsk ritt innebir att hyresvirden har att beakta la-
gens uppsigningsregler kan detta enkelt kringgds genom att inga hyresavtalet pa
bestimd tid. Hyresgéstens framforhallning dr i sddant fall begrinsad till tre ar
vilket bor riknas som en foérhallandevis kort tid i bostadssammanhang. Regle-
ringen samverkar med den norska lagstiftarens ambition om att hyresférhallandet
frimst ska vara temporirt dd malsittningen ir att sa manga som mojligt ska dga
sitt boende.

Bristen pd besittningsskydd och den fria uppsigningsritten vid privatuthyr-
ning dr tydligt hyresvirdsskyddande i svensk ritt. Dessa regler bor dock anses
vara en fOrutsittning for att en privatperson ska vdga hyra ut sin egen bostad.
Det mojliggdr uthyrning under en kortare period dir tidshorisonten i flera fall
kan vara oklar. Vid uthyrning av en bostadsritt samspelar detta vil med reglerna
om andrahandsupplitelse som enligt huvudregeln endast godkidnns under en be-
grinsad tidsperiod.ist Hyresgistens bristande trygghet far siledes ses mot intres-
set av att skapa storre flexibilitet pa hyresmarknaden. Ser man detta i ljuset av hur
den norska boendemarknaden ér utformad innebir detta ett storre utbud av flex-
ibla boendel6sningar, vilket kan vara attraktivt f6r personer med ett tillfalligt hy-
resbehov. Hyresgistens lagstadgade uppsidgningstid pa endast en manad kan
dock innebdra svarigheter for hyresvirden. Nir uthyrningsbehovet ér tydligt tids-
avgrinsat kan en plotslig uppsigning innebdra praktiska problem fér hyresvir-
den. Om denne exempelvis tillfilligt 4r bosatt pa annan ort eller till och med i
annat land, kan det vara svirt att administrera upphérandet av det existerande
hyresférhallandet samt anskaffa ny hyresgist. Att hyresgisten ges en sadan upp-
sdgningsritt kan antas i vissa fall inverka negativt pa hyresvirdens vilja att vida-
reupplata bostaden.

159 Prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18 's. 69.

160 Holmqvist & Thomsson, Privatuthyrningslagen: en kommentar tifl lagen om uthyrning av egen bostad m.m,
version 1, JUNO, 2022-03-11, kommentaren till 3 §.

161 Se hirom avsnitt 4.2.
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Det ir saledes klarlagt att 4ven om privatuthyrningslagen syftar till att skapa
incitament for privatuthyrning kvarstir ett minimiskydd fér hyresgisten. I norsk
ritt anses parterna i ett sidant hyresférhallande 1 hogre grad vara likb6rdiga och
fria att sjidlva avtala om hyrestiden. Vid en jimf&relse med annan svensk lagstift-
ning framtrider att avtalsférhillanden som huvudregel regleras med dispositiv
lagstiftning for jimbordiga parter. Tvingande lagstiftning anvinds i de fall den
ena parten dr att anse som mer skyddsvird, exempelvis vid konsumentlagstift-
ning.162 Eftersom privatuthyrning sker mellan tvd privatpersoner kan det féljakt-
ligen argumenteras for att lagstiftningen 1 hdgre grad bor vara dispositiv. Detta
mojligedr 1 stérre utstrickning hyresavtal anpassade till respektive parts behov.
En jimférelse kan goras med kop av 16s egendom mellan tva konsumenter dér
koplagen (1990:931) dr dispositiv enligt lagens 3 §.163 For svenskt vidkommande
befinner sig dock hyresgisten i ett férhandlingsunderlige pa grund av radande
bostadsbrist vilken kan argumenteras innebira att en ojamlikhet féreligger. Detta
bor tas till beaktande vid en diskussion huruvida parterna, 1 vissa avseenden, bor
ges storre avtalsfrihet.

3.3 Hyressittning

3.3.1 Skalig hyra enligt hyreslagarna

Enligt norsk ritt, § 3-1 forsta stycket husleieloven, ska hyran definieras till ett
bestimt belopp fOr att skapa forutsagbarhet for hyresgistens utgifter. Detta anser
lagstiftaren genererar férutsittningar att enkelt jimfora hyrespriser for olika bo-
stider vilket ska stimulera priskonkurrens.1s+ Hyresmarknaden brister dock i sin
homogenitet pa grund av det hoga antalet privatbostider, vilket medfér att en
sadan jimforelse i praktiken kan vara vansklig att genomfdra.1es Kravet pé att
hyran ska vara definierad utgér inte hinder f6r att kostnad for el, brinsle eller
vatten ldggs pa hyreskostnaden utefter faktisk férbrukning.

Hyressittning tilldts ske pd marknadsmissiga grunder innebirande att hyran
ska vara motsvarande for likartade ligenheter med samma uthyrningsvillkor.tes
Utgangspunkt ska tas f6r ny uthyrning pa en balanserad hyresmarknad.!s? En hyra
som anses orimlig i relation till marknadshyran ér otillaten.18 Dock sdgs det att

162 Se exempelvis 1 kap. 10 § konsumentképlag (2022:260), 1 kap. 4 § lag (2005:59) om distansavtal
och avtal utanfér affirslokaler. Konsumentlagstiftningen har sin grund i flera EU-direktiv, se mer
hirom prop. 2021/22:85 s. 32 ff. Jfr med 3 § koplag (1990:931).

163 Avtalsfriheten begrinsas dock av 36 § lagen (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar pa
férmogenhetsrittens omrade.

164 Ot.prp. nr. 82 (1997-1998) s. 41.

165 SSB, Ieiemarkedet: kjennetegn og prisdannelse, https:
tikler-og-publikasjoner/leiematrkedet-kiennetegn-og-prisdannelse, lydelse 2022-10-28.

166 § 3-1 husleieloven.
167 Kobbe m.fl., Kobbes £ tarer til husleieloven, s. 181.

168 § 4-1 husleieloven.
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lagens huvudregel dr att marknadshyran aldrig dr orimlig.1® Hur stor avvikelse
som krivs for att hyran ska anses vara orimlig paverkas av med vilken precision
marknadshyran kan faststillas.l’o Kommer parterna inte 6verens om hyresnivan
kan endera part begira att tvisten avgors av domstol.17t Hyresnivan kan KPIi72-
justeras under avtalstiden vilket kan pakallas av bdda parter.!”s En hyresreglering
enligt § 4-2 kan dock ske tidigast ett 4r efter senaste dndringen, begransningen
syftar till att generera stabilitet i hyresférhallandet.t” Vid ett tidsbestimt hyresav-
tal som upphor efter visst antal dr ingas ett nytt hyresavtal enligt den vid tidpunk-
ten gillande marknadshyran.

Bdda parter kan dven, under vissa forutsittningar, begira att hyran justeras till
gengs leie (gingse hyra) enligt § 4-3 husleieloven.!”s Bestimmelsen avser att hantera
situationer ndr hyresnivaerna och indexen har utvecklat sig 4t olika hall. Gingse
hyra skiljer sig frin marknadshyra enligt ovan, dd det férstndmnda 1 stillet tar
sikte pa redan existerande hyresférhallanden. Denna paverkas siledes mindre av
konjunkturen och eventuella dndringar sker langsammare dn f6r marknadshyran.
Vid en stigande hyresmarknad kommer f6ljaktligen gingse hyra att ligga ligre dn
marknadshyran och vice versa.l’s En justering enligt § 4-3 kan tidigast ske tre ar
efter att hyresavtalet ingicks och kan pakallas f6r savil tidsbestimda som otids-
bestimda hyresavtal.

1 6verensstimmelse med de norska reglerna ska hyran, enligt svensk ritt, till
beloppet vara bestimd i hyresavtalet.1”” Det rader avtalsfrihet f6r parterna att vid
ingdende av ett hyresavtal 6verenskomma om hyresniva.l’s Fér att besittnings-
skyddet inte ska bli verkningslost kan dock hyresgisten nir som helst begira hy-
ran villkorsprévad av hyresnimnden.!” I annat fall hade hyresvirden kunnat
framkalla en avflyttning genom att kriva en oskaligt h6g hyra.1s0 Enligt 12 kap.
55 § JB ska hyressittning ske enligt bruksvirdesprincipen. I lagtexten beskrivs
detta som: “hyran ska inte anses som skilig om den dr patagligt h6gre 4n hyran
tor ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet ar likvirdiga”. I doktrin anférs

169 Langsether m.fl., Leiemarkedet och leietakernes rettsvern, s. 60 och Wyller, Boligrett, s. 301. Se dven
Hyresgistforeningens rapport, I ad kan svensk bostadspolitik lira av: Norge, 2021, tillginglig: ”www.hy-
resgastforeningen.se/globalassets/faktabanken/rapporter/landrapporter/norges-bostadspoli-

tik landrapport 2021.pdf”, 2021, s. 14.

170 Kobbe m.fl., Kobbes £ tarer til husleieloven, s. 171.

171 Se § 3-1 forsta stycket och § 12-1 husleieloven.

172 Konsumentprisindeksen beriknas av Statitisk sentralbyra.

173 § 4-2 husleieloven.

174 Kobbe m.fl., Kobbes £ tarer til husleieloven, s. 187.

175 Se exempelvis ett avgérande frin Lagmannsretten, LB-2013-7938.

176 Kobbe m.fl., Kobbes £ tarer til husleieloven, s. 189 ff.

177 Fér uthyrning av egen bostad enligt hyreslagen aterfinns en specialbestimmelse i 12 kap. 19 §
andra stycket JB. Hir anges att hyran far anknytas till den avgift eller hyra som férstahandsuppla-
taren betalar, vilket tillater att hyran justeras efter avgifts- eller hyreshdjningar.

178 Undantag giller f6r det fall det finns en férhandlingséverenskommelse enligt hyresférhandlings-
lagen (1978:304).

179 For nyproduktion giller dock specialbestimmelsen i 12 kap. 55 ¢ § JB gillande presumtionshyra.
Hyran presumeras vara skilig under de forsta femton édren, forutsatt att vissa fOrutsittningar dr
uppfyllda.

180 Cederstierna, Jordabalk (1970:994) 12 kap. 55 §, Karnov (JUNO), lydelse 2022-10-31.

180 Cederstierna, Jordabalk (1970:994) 12 kap. 55 §, Karnov (JUNO), lydelse 2022-10-31.
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att pataglighetsrekvisitet i normalfallet kan uppskattas till cirka fem procent.1st 1
praktiken faststélls hyran f6r majoriteten av bostadsligenheter genom hyresfor-
handlingar enligt hyresférhandlingslagen.2 En hyra framforhandlad enligt
nimnda lag kan aldrig anses som oskilig enligt hyreslagen, och utgdr dirfor
frimsta jimforelseunderlag vid en bruksvirdesprovning enligt 12 kap. 55 § andra
stycket JB.

Vid avskaffandet av allmidnnyttans hyresnormerande roll ar 2011 uppstod en
oro fér omfattande hyreshdjningar. Mot denna bakgrund inférdes den sd kallade
trappningsregeln 1 12 kap. 55 § sjitte stycket JB.183 Regeln innebidr att om den
hyra som faststills av hyresndmnden édr visentligt hogre dn tidigare hyra, kan hy-
resnimnden i vissa fall besluta att hyra ska betalas med ett ligre belopp under en
skalig tid.1s4

3.3.2 Skalig hyra enligt privatuthyrningslagen

En utmirkande skillnad mellan hyreslagen och privatuthyrningslagen dr pa vilket
sitt en skdlig hyra faststills. Enligt privatuthyrningslagen dr huvudregeln att hyran
ska bestimmas efter hyresvirdens kapital- och driftskostnader f6r bostaden.!ss
Kapitalkostnaden motsvarar en skilig avkastningsrinta pa bostadens marknads-
virde. Denna saknar koppling till bostadsigarens faktiska rintekostnader, utan
beriknas i stillet utifrdn en objektiv bedémning av bostadens marknadsvirde.tss
Hyran anses skilig om den inte patagligt Gverstiger bostadens kapital- och drifts-
kostnader. Enligt praxis fran hovritten ska hyran anses som patagligt hogre 4n
kostnaderna om den 6verstiger med fem procent eller mer.1s” Vid en lagindring
2022 inférdes bruksvirde som ett alternativ till den kostnadsbaserade hyressitt-
ningen, vilket blir l16nsamt f6r hyresvirden i de fall bostaden har ett lagt mark-
nadsvirde.!ss Skilighetsbedémning enligt 12 kap. 55 § JB blir dock endast rele-
vant i de fall en sddan hyra 6verstiger en kostnadsbaserad hyra.1s0 Det finns inget
krav pd att den berdkningsgrund som hyran baseras pd ska anges i avtalet.1%
Privatuthyrningslagen saknar regler om aterbetalning av oskalig hyra, vilket
tor andrahandsuthyrning enligt hyreslagen regleras uttryckligen i 12 kap. 55 £ §
JB. Sett till lagens systematik och hyreslagens subsidiaritet kan vid en forsta an-
blick denna regel édga tillimplighet dven vid privatuthyrning. Nagot uttryckligt
undantag framgar inte av lagtexten, i fOrarbetena diremot anfbrs att

181 Holmqvist m.fl., Hyreslagen: en kommentar, kommentaren till 55 § under rubriken Pitaglig skillnad.
182 Edling, Jordabalk (1970:994) 12 kap. 55 §, Lexino (JUNO), 2016-09-01.

183 Prop. 2009/10:185 s. 68 ff.

184 Se Svea hovritts dom 2022-11-01 i mal nr OH 754-22.

185 Driftskostnader avser bostadsigarens faktiska kostnader. Exempelvis kostnader for vatten, el
och avgift till bostadsrittsféreningen samt ersittning for slitage av mébler vid uthyrning av méble-
rad ligenhet.

186 Se prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18 s. 78.

187 RH 2017:34.

188 Prop. 2020/21:210 s. 52 £.

189 Se Holmqvist & Thomsson, Privatuthyrningsiagen: en kommentar till lagen om uthyrning av egen bostad
m.m., version 1, JUNO, 2022-03-11, kommentaren till 4 §.

190 Prop. 2020/21:210 s. 81.
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bestimmelsen inte giller vid tillimpning av privatuthyrningslagen.1t Detta moti-
veras med att nir hyran anknyter till marknadsvirdet pa bostider dr behovet av
en sadan regel mindre 4n vid hyressittning enligt bruksvardesprincipen. Dessu-
tom dr hyresgistens moijlighet att angripa oférdelaktiga villkor storre vid privat-
uthyrning, da en villkorsindring som huvudregel trider i kraft frin dagen anso-
kan om villkorsidndring gjordes.12 Vid en sadan dndring uppstar en skyldighet f6r
hyresvirden att dterbetala den hyra som pa grund av hyresnimndens beslut be-
talats in for mycket riknat frain den dag beslutet galler.193

3.3.3 Delanalys

En central skillnad mellan Norges och Sveriges lagstiftning dr i vilken grad hy-
ressittningen tilldts vara marknadsanpassad. Aven om husleieloven innehaller
regler om hyresnivier dr den gingse uppfattningen att hyresnivaerna till sin helhet
styrs av marknaden. Systematiken 4r teoretiskt sett lik f6r Sverige och Norge, dir
skalig hyra faststills genom en jamférelse med likvirdiga bostider. I praktiken
blir dock resultatet olikartat da hyressittningen for jimforelseobjekten skiljer sig
at. Den norska hyresmarknaden ir i hogre utstrickning marknadsanpassad me-
dan den svenska fokuserar pa hyresgistens trygghet och en rimlig ekonomisk
belastning.

Konsultféretaget Ramboll4 har, pa uppdrag av Hyresgastféreningen, presen-
terat en prognos for hur de svenska hyresnivaerna skulle férindras vid inférande
av fri hyressittning. Inledningsvis konstateras att de linga kétiderna for hyresrit-
ter indikerar att nuvarande hyresniva inte utgér den marknadsmissiga nivan. Ett
scenario med marknadsmissiga hyror forvintas sdledes leda till 6kade hyresni-
vaer. Undersckningen visar att for en genomsnittsligenhet pa tva rum och 57
kvadrat i Stockholm skulle en 6vergang till marknadshyra innebira en hyresok-
ning fran 6 600 kronor i manader till 9 900 kronor i manaden. Fér Stockholm
generellt berdknas den genomsnittliga hyresdkningen uppgi till 52 procent.19
Detta kan jimféras med Finlands avreglering och 6vergang till marknadshyror.
Mellan 1995 och 2000 6kade medelhyrorna med 26 procent i Finland och 42
procent i Helsingfors.1% Hojningen ger 4 ena sidan uttryck for att en reglerad
marknad inte skapar marknadsmaissiga hyresnivier, 4 andra sidan att en Gvergang
till marknadshyror kan medféra en oskilig 6kning av hyresnivierna. Det som
frimst anférs som argument f6r marknadshyror dr att det skapar storre incita-
ment f6r nybyggnation, vilket pa lingre sikt kan pdverka utbudet av hyresbosti-
der 1 positiv riktning. Uppsatsen har inte som avsikt att ndrmare diskutera eller

191 Prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18's. 72.

192 5 § privatuthyrningslagen, prop. 2012/13:1 utgiftsomrade 18 s. 72.

193 Hardvik Cederstierna, Lag (2012:978) om uthyrning av egen bostad 5 §, Karnov (JUNO), lydelse
2022-11-03.

194 Ramboll 4r ett globalt ingenjors-, arkitektur- och konsultféretag.

195 Ramboll, Scenarioanalys: Marknadshyror Stockholm, Rapport f6r Hyresgistforeningen, januari 2021.
196 Fastighetsagarna, Hyresmarknaden i sex: storstéder: Stockholm, Kipenhamn, Helsingfors, Berlin, Wien och
London, ”www.fastighetsagarna.se/globalassets /rapporter/fran-sveriges-webb /hyresmarknaden-i-
sex-storstader 2018.pdf”; s. 12.
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besvara fraigan om marknadshyror. Vid en analys av privatuthyrningens lagregle-
ring dr det dock relevant att se pa bostadsmarknaden 1 sin helhet. Fragan dr sam-
tidigt aktuell da fjolarets f6rslag om marknadshyror f6r nyproduktion!®” gavs stor
medial uppmirksamhet.1%

Med hinsyn till att privata hyresvirdar och dess hyresgister dr hinvisade till
bestimmelser i tva lagar, privatuthyrningslagen och hyreslagen, kan det diskute-
ras huruvida detta har férenklat 6verblickandet av respektive parts forpliktelser.
Lagstiftarens avsikt var att i privatuthyrningslagen inféra sirregleringen, vilket
skulle gora lagstiftningen som helhet mer 6verblickbar.1 Denna dsyftade enkel-
het kan dock argumenteras ha bortfallit eftersom kompletterande regler i hyres-
lagen som huvudregel aktualiseras. Dubbelregleringen kan medféra en komplex-
itet som tillsammans med de, for hyresvirden mer, f6rmanliga reglerna i privat-
uthyrningslagen, skapar en missgynnsam situation for hyresgisten. Lagens delvis
otydliga tillimplighet nir fler 4n en bostad hyrs ut av en privatperson innebir
dven risker for hyresvirden. Skulle ett hyresavtal ingas med den felaktiga forut-
sittningen att privatuthyrningslagen ir tillimplig riskerar hyresnivan att anses
oskilig vid en prévning enligt hyreslagen. Att en sddan situation dr f6r handen
kan dock vara svirt f6r hyresgisten att 6verblicka, vilket i praktiken kan resultera
1 att ingen prévning dberopas och att inte heller nagot krav om aterbetalning en-
ligt 12 kap. 55 f § JB stills.20 Med bakgrund i detta resonemang bér det anses
tveksamt om lagen innebir en tillrdcklig férenkling f6r att till fullo méjliggora ett
effektivt utnyttjande av det existerande bostadsbestindet. Den frimsta skillnad
som lagstiftningen dstadkommit i detta avseende ir specialbestimmelsen om hy-
ressittning innebirande att uthyrningen blir mer attraktiv finansiellt sett. Att re-
glera privatuthyrningen i egen lag ansags vara den enda 16sningen for att pa ett
snabbt sitt kunna skapa incitament till en 6kad privatuthyrning.20t En stérre re-
form av hyreslagen skulle vara omfattande och kriva en utférlig utredning. Det
kan argumenteras for att det nu dr hog tid att genomfora en sidan reform.

197 SOU 2021:50.

198 Se exempelvis Svt, Forslaget: Fri hyressittning frin juli nésta sommar, ”www.svt.se/nvheter/nu-pre-
senteras-utredning-om-marknadshyror-v-hotar-falla-regeringen”, Bostadspolitik, Marknadshyror
slar hardast mot de mest utsatta, ”www.bostadspolitik.se/2021/06/04/marknadshyror-slar-hardast-
mot-de-mest-utsatta/”, Nyheter24, Marknadshyror: det har handlar debatten om, ”nyheter24.se/ny-
heter/politik/963286-marknadshyror-det-har-handlar-debatten-om”, samtliga linkar lydelse 2022-
11-03.

199 Prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18's. 67.

200 Det sdrskilda skyddet enligt 12 kap. 55 f § JB giller endast vid upplitelse av méblerat eller
oméblerat rum samt andrahandsupplételse av annan bostadsligenhet. Det ér saledes inte tillimpligt
vid férstahandsupplatelse av bostad som innehas med dganderitt, se 12 kap. 55 f § JB e contrario.
201 Prop. 2012/13:1 utgiftsomrade 18 s. 67 £.
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3.4 Sikerhet for avtalets fullgbrande

3.4.1 Deposition enligt norsk ratt

3.4.11 Bakgrund

Den norska hyreslagen har lagreglerat depositum sedan ar 1985.202 Tidigare var den
allminna uppfattningen att det stod parterna fritt att avtala om siadan sikerhet.
Det foreldg dock svarigheter att dra tydliga grinser mellan 4 ena sidan deposition
och 4 andra sidan ldn som villkor f6r hyresritten.23 I en dom frin 1979 bedémde
Hoyesterett2+ att ett belopp avtalat att utgéra deposition i sjilva verket var att se
som en kreditprestation fran hyresgist till hyresvird.20s Det ifrdgavarande belop-
pet hade satts in pd hyresvirdens bankkonto vilket senare, enligt hyresvirden,
tagits ut och lagts i ett kuvert uppmairkt deposition fran hyresgisten 1 hyresvir-
dens bankbox. Domstolen menade att hanteringen var f6r okontrollerad till att
det skulle kunna anses som en deposition, speciellt med tanke pa att det var av-
talat att beloppet skulle héllas avskilt. I domen uttalas féljande:

”Jeg antar etter dette at den foreliggende avtale om depositum ma anses som en avtale om «lan»
i forhold til reglene i husleielovens kapittel 9, idet den i sin virkning har fungert som kreditty-
telse. I likhet med flertallet i husleieretten og lagmannsretten antar jeg at leietakeren da kan
kreve belopet tilbake og far vern etter bestemmelsene i §§ 48 og 49.

Dette er en losning som kan ramme en utleier hardt dersom han har ment 4 betinge seg en
rimelig sikkerhet mot manglende leiebetaling eller skade pa eiendommen, men ikke har veart
pépasselig med 4 unngd at avtalen fér virkning som kreditt. Leietakeren vil i et slikt tilfelle kunne
fa en meget sterk stilling overfor utleieren, noe som vil kunne gi anledning til misbruk.”

”Jag forutsitter hirmed att det existerande depositionsavtalet maste betraktas som ett avtal om
”lan” i forhallande till husleielovens kapitel 9, pa grund av dess verkan som en kreditférman. I
likhet med majoriteten i hyresdomstolen och hovritten forutsitter jag att hyresgisten da kan
aterkriva beloppet och erhilla skydd enligt bestimmelserna i 48 och 49 §.

Detta idr en 16sning som kan sla hart mot en hyresvird om han har tinkt kriva skilig sikerhet
mot utebliven betalning av hyra eller skada pa egendomen, men inte har varit noga med att
undvika att avtalet trider i kraft som kredit. I ett sidant fall kan hyresgisten ha en mycket stark
stillning gentemot hyresvirden, vilket kan ge upphov till missbruk.” [Oversittning av forfatta-
ren.]

Forslaget om att lagreglera deposition 1 hyresférhallanden genomférdes med
enighet hos lagstiftaren och remissinstanserna.2os Bestimmelsen om deposition
har till syfte att tillférsikra hyresvirden sakerhet f6r obetald hyra samt andra krav
mot hyresgisten.2” Andra sikerheter sisom pant, férskottsbetalad hyra och ga-
ranti tilldts vid sidan av depositionen.28 Parterna har frihet att sjilva avtala om

202 Se endringslov av 14. juni 1985 nr. 75.

203 NOU 1993:4 5. 37. 19 kap. §§ 42-50 1939 ars husleielov reglerades bortleie av boliger mot lan.
204 Motsvarande Hogsta domstolen.

205 Se Rt. 1979 s. 1153.

206 Ot.prp. nr. 81 (1984-1985) s. 6.

207 Ot.prp. nr. 74 (2007-2008) s. 18.

208 Se ot.prp. nr. 81 (1984-1985) s. 7 ff. och Kobbe m.fl., Kobbes & tarer 1il husleieloven, s. 147.
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vilka krav depositionen ska ticka, under forutsittning att det har sammanhang
med hyresavtalet. I de fall parterna inte avtalat om omfattningen utgér lagbe-
stimmelsen utfyllnad.2 P4 vilket sitt depositionen ska hanteras regleras i § 3-5
husleieloven.

3.4.1.2 § 3-5 husleieloven

Enligt § 3-5 forsta stycket husleieloven begrinsas depositionen till sex manaders
hyra. Endast grundhyran enligt § 3-1 avses, eventuell tilliggskostnad f6r exem-
pelvis elektricitet kan inte medriknas.210 Det har anférts att depositionen bér be-
grinsas till maximalt tre manaders hyra dd ett f6r hogt belopp kan skapa hinder
tor vissa hyresgister.2t Detta horsammades dock inte av lagstiftaren mot bak-
grund av att en eventuell skuld i flera fall riskerar att Gverstiga beloppet. Bestim-
melsens maxgrins sitter givetvis inte heller hinder for att ligre belopp avtalas
som sikerhet.22 Parterna kan 6verenskomma att sikerhetens storlek ska justeras
utefter hyresférindringar. Den kan dd bade minskas och 6kas beroende pa hyre-
sindringens art. Att endast avtala om en méjlig 6kning ir otillatet.21s Ar detta inte
overenskommet pd férhand kan ingen av parterna kriva sidan dndring.214

Det deponerade beloppet ska hallas avskilt fran hyresvirdens och hyresgis-
tens Gvriga finanser genom att ett sirskilt konto i hyresgistens namn upprittas
vid en finansinsitusjor?!s med ritt att bedriva insittningsverksamhet. Innan lagind-
ringen 1999 var det tillrickligt att pengarna placerades pd ett sparrat konto vilket
gav utrymme for olika tolkningar och undantag.2t6 Depositionskontot ska ha an-
liga rantevillfkor innebirande att pengarna ska placeras pa ett forsvarligt satt. Rdder
normala rinteférhallanden anses detta kompensera hyresgistens likviditetsbelast-
ning.2” Eventuella rintor tillfaller hyresgisten 1 form av dgaren till kapitalet och
kan utan begrinsning begiras utbetalda under hyresavtalets 16ptid.2i8 § 3-5 regle-
rar explicit att hyresvirden ska ticka kostnaderna fér upprittandet av deposit-
ionskontot. Hyresvirden kan sjilv vilja vid vilken bank sé linge det inte innebir
en visentlig nackdel f6r hyresgisten. Hyresgisten dr dock aldrig skyldig att ha ett
depositionskonto utomlands.21

Ordningen med ett sirskilt depositionskonto som endast parterna gemensamt
kan rada 6ver ger utéver det obligationsrittsliga skyddet dven ett sakrittsligt sa-
dant. Hyresvirdens eventuella borgenirer kan inte fa tillging till beloppet dd det
halls avskilt frin Ovriga medel. Hyresgistens eventuella konkursbo och

209 Ot.ptp. nr. 82 (1997-1998) s. 44 och ot.ptp. ar. 74 (2007-2008) s. 14.

210 Kobbe m.fl., Kobbes £ tarer til husleieloven, s. 147.

211 Jfr dock 1 § forskrift om unntak fra husleieloven § 3-5, vilken féreskriver att depositionen be-
grinsas till tre manader vid bostadshyra av en studentférening.

212 Ot.ptp. nr. 82 (1997-1998) s. 44 och ot.ptp. ar. 74 (2007-2008) s. 18.

213 \Wyller, Boligrett, s. 254.

214 Kobbe m.fl., Kobbes £ tarer til husleieloven, s. 148.

215 Vanligast upprittas kontot hos en bank men dven andra finansinstitutioner kan anvindas.

216 Rt. 1979 s. 1153 och Kobbe m.fl., Kobbes £ tarer til husleieloven, s 150.

217 Kobbe m.fl., Kobbes £ tarer til husleieloven, s. 149.

218 Ot.prp. nr. 82 (1997-1998) s. 45. Undantag giller f6r elev- och studentboliger, dir det kan avtalas
att rintorna ska tillfalla hyresvirden, se § 11-2 sjitte stycket husleieloven.

219 Ot.prp. nr. 74 (2007-2008) s. 20.
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borgenirer har dven att respektera hyresvirdens férménsritt. Endast efter att hy-
resvirden har fitt utbetalt det belopp som eventuellt ska tillfalla honom kan hy-
resgistens borgenirer hivda ritt till dterstdende kapital.220

En deposition som inte uppfyller lagens krav ir att anse som en sa kallad zre-
guldr deposition. Husleieloven reglerar uttryckligen i § 3-7 andra stycket hyresgis-
tens ritt att dterkriva ett sidant inbetalt belopp. Enligt bestimmelsen ska ett dy-
likt krav om ersittning inte paverka resten av hyresavtalets bundenhet.

3.41.3 Utbetalning av depositionen

Depositionen dr last vilket innebdr att ingen av parterna kan disponera Gver si-
kerheten pa egen hand. Utgangspunkten ir att depositionen tillhér hyresgisten.
Onskar hyresvirden en utbetalning for att ticka upparbetade skulder krivs sir-
skild grund. Huvudregeln, enligt § 3-5 sjitte stycket, dr att banken alltid kan ut-
betala depositionen till den parterna édr enig om eller den part som genom ritts-
kraftigt avgjord dom eller motsvarande beslut kan dokumentera ritt till beloppet.
Om parterna inte ar 6verens giller olika regler beroende pa vilken part som begir
en utbetalning.

Nir hyresgisten efterfragar en utbetalning kan banken genomféra denna fem
veckor efter att ha informerat hyresvirden om att en betalning kommer utféras.
For att hyresvirden ska kunna hindra en sadan utbetalning krivs dokumentation
antingen pa krav om ritt till delar eller hela beloppet, eller pa att ha vickt stim-
ning mot hyresgisten. Underlater hyresvirden att framstilla yrkande om hyra el-
ler dokumentera att stimning vickts, ska banken utbetala depositionen till hyres-
gisten. En sddan betalning ir befriande f6r banken.

Om hyresvirden kriver utbetalning f6r tickning av hyra ska banken informera
hyresgisten, samt ge vederborande fem veckors frist for att dokumentera att
stimning vickts om hyresbetalningstvisten. For dessa krav dr forfarandet foren-
klat genom en undantagsregel i § 3-5 fjirde stycket. Undantaget férutsitter att
parterna skriftligt avtalat om att hyresbetalning ska goras till ett annat konto i
samma bank som depositionen dr placerad samt att hyresviarden kan dokumen-
tera hyresskulden. I de fall hyresvirden menar ha andra krav 4n hyresbetalning,
krivs att han vicker talan om stimning inom fem veckor.22!

Innan lagindringen 1999 var § 11 i 1939 ars husleielov formulerad sa att hy-
resvirden kunde kriva tickning fran kontot utan samtycke eller wangsgrunniag.
Flera banker inférde trots bestimmelsen interna rutiner med krav pa doku-
mentation fran hyresvirden. Bristen pa tydlig reglering skapade en osikerhet som
medforde att banker delvis drog sig for att hantera depositionskonton. Den nu
gillande 16sningen anses vara enklare for bankerna att tillimpa samtidigt som den
utgdr en balanserad avvigning av parternas behov och intressen. Samtliga frister
6per fran den dag underrittelsen sker i avsikt att underlitta f6r bankerna genom
att de inte behover ta stillning till nir hyresavtalet upphorde.222

220 Kobbe m.fl., Kobbes £ tarer til husleieloven, s. 149.
221 Ot.prp. nr. 74 (2007-2008) s. 19 f.
222 Ot.ptp. nr. 82 (1997-1998) s. 45.
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3.42 Deposition enligt svensk ratt

3.4.21 Deposition ir inte reglerat i lag

Som nimnt ovan saknar den svenska hyresrittsliga regleringen motsvarighet till
de norska bestimmelserna om deposition. Trots att behovet av en sidan regle-
ring har uppmirksammats vid flera lagstiftningsutredningar har en stérre utred-
ning aldrig genomforts.22s Hyresgistutredningen uttalar i SOU 2017:33 féljande:

”Av god sed pa fastighetsmarknaden féljer emellertid att en deposition eller férskottshyra bor
ordnas i form av en s.k. bankdeposition. Avgérande vid en sidan deposition dr att det i villkor
stipuleras att beloppet fér lyftas endast om hyresgisten och hyresvirden samtycker till det efter
en rittslig prévning.”224

Utredningen hérsammar behovet, bade f6r hyresvird och hyresgist, av en tydli-
gare lagreglering kring depositionshantering. Dock uppmirksammas dven risken
for att en sadan 16sning kan innebdra en normalisering av depositionsanvindan-
det. Det bor, enligt utredningen, i férsta hand endast anvindas i de fall det dr
sarskilt motiverat med hansyn till hyresgistens forutsittningar. Utredningen pre-
senterar inte nagot konkret férslag utan konstaterar endast att frigan om depo-
sition behover ytterligare utredning.22s

Savil avsaknaden av rittslig reglering av deposition som tillimpning i strid
med lagens bokstav kan leda till rittsliga problem. For en privat hyresvird finns
det som tidigare nimnts ett storre behov av en sikerhet f6r avtalets fullgérande.
Det ir svart att fa en rittvisande bild av hur ofta tvister uppstar avseende villkor
om sikerhet da det kan antas att parterna sillan tar tvisten till domstol. Den hy-
resrattsliga regleringen dr omfattande och delvis svarforstadd, vilket kan innebira
att gemene man inte till fullo kdnner till sina rittigheter och saledes inte heller
kan bevaka dessa. Samtidigt kan man som potentiell hyresgist befinnas i ett £6r-
handslingsunderlige och f6ljaktligen tvingas medge of6rmanliga villkor i syfte att
erhilla en bostad. Aven under hyresférhillandets bestind kan risken 6t en upp-
sdgning innebdra att man inte begir en prévning av villkorets skilighet. Dock kan
en hyresgist med simre betalningsférmaga eller betalningshistorik ges chans till
ett hyreskontrakt just pd grund av hyresvirdens mojlighet att kriva sidkerhet.226
Diskussionen ir saledes inte ensidig utan flera aspekter behéver beaktas. Det
centrala bor vara milet om trygga hyresférhallanden f6r bada parter vilket pa sikt
gagnar bdde bostadsmarknaden och sambhillet i stort.

3.4.2.2  Arvillkor om deposition skiligt enligt svensk ritt?

Olika typer av sikerhetsvillkor vid bostadshyra, med undantag f6r 12 kap. 28 a §
JB, ir inte reglerade i hyreslagen. Det saknas siledes, férutom villkor om pant
och borgen, uttryckligt lagstéd for att argumentera varken for eller emot att si-
kerhetsvillkor i allmédnhet kan hivdas vara skiliga. En jimforelse kan gbras med
hyresavtal f6r lokaler dir det anses faststillt att det 1 manga fall 4r rimligt med en

223 Se SOU 2012:25 s 31 f.
224 Se SOU 2017:33 s. 237.
225 SOU 2017:33 5. 236 ff.
226 Bjorkdahl, Deposition i hyresforhallanden, i Atgirder fir att ka uthyrningen av privatbostider, s. 137.
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siakerhet for hyresvirden. I férarbetena anges att det exempelvis dr befogat med
en deposition nir hyresvirden investerat stora summor i lokalen utefter hyres-
gistens begiran och behov. I ett sddant fall bor hyresvirden kunna kriva sikerhet
tor att sidkerstilla att avtalets lingvariga fullgbrande inte dventyras.22” Samma for-
utsittningar foreligger sillan vid bostadshyra och fragan behéver dirfér besvaras
sjalvstandigt.

Enligt 12 kap. 55 § attonde stycket JB ska, vid tvist om nagot annat villkor 4n
hyran, villkor som hyresvirden eller hyresgisten stillt upp gilla i den man det dr
skaligt med hinsyn till hyresavtalets innehall, omstindigheterna vid avtalets till-
komst, senare intriffande férhallande och omstindigheterna i 6vrigt. Prévningen
ska goras utifrin en helhetsbedémning av de omstindigheter som rider vid tiden
tor prévningen. Betriffande bostadshyra har det 1 praxis uttalats att krav om hy-
resgistens stillande av sikerhet f6r forpliktelser som féljer av hyresavtalet i vissa
fall kan vara befogat.22s Det har dock inte ansetts efterstrivansvirt att deposition
krivs slentrianmissigt.

Ett uttalande av Bostadsdomstolen i RBD 13:83, har varit principiellt viktigt
tor efterfoljande rittspraxis.22 I malet faststills att villkor om deposition i allmén-
het ska betraktas som oskiligt. Fér en motsatt bedomning krivs sirskilda om-
stindigheter i det aktuella hyresférhdllandet som gor villkoret berittigat.

I Svea hovritts dom 2009-04-29 i mal nr OH 7523-08 bedémdes ett villkor
om deposition inte vara berittigat. Domstolen fastslog att dven om depositionen
enligt omstindigheterna vid avtalets ingdende var skilig bedémdes det som oski-
ligt vid tiden f6r prévningen. I det aktuella fallet rérde det sig om ett betydande
belopp, 293 250 kr, som hade inbetalats som en andelsavgift till den férening
som vid tidpunkten dgde fastigheten. Fastigheten hade senare Gverlatits till ett
fastighetsbolag vilket enligt domstolen innebar att behovet av depositionen se-
dermera hade férfallit. Den inbetalda depositionen medgav en 4rlig hyresredukt-
ion pa 20 000 kr. Detta var dock av mindre betydelse dd hyresgdsten i malet med-
gav att erligga en hogre manadshyra vid aterbetalande av depositionen. Hyres-
virden skulle siledes inte lida nigon ekonomisk forlust. Villkoret om deposition
bedémdes vara oskiligt med £6ljd att den inbetalda depositionen skulle aterbeta-
las till hyresgésten.

Aven om hyresgistens ekonomiska férhillanden och eventuell skuldsittning
i tidigare hyresférhallande skulle kunna utgéra grund £6r att villkor om deposition
ska anses skiligt maste villkoret i sin helhet bedomas. I Svea hovritts dom 2008-
09-30 i mal nr OH 9577-07 bedémdes villkoret vara opreciserat i biade tid och
belopp samt att en framtida aterbetalning var oreglerad. Hyresvirdens eventuella
behov av en sikerhet kunde saledes inte ensamt innebdra att villkoret bedémdes
skilligt, varken vid tiden f6r avtalsingdendet eller tiden f6r provningen. Pd denna
grund, och med stéd av 12 kap. 55 d § fjirde stycket |B, fastslog domstolen att

227 SOU 1966:14 s. 398.

228 Syea hovritts dom 2009-04-29 i mal nr OH 7523-08.

229 Avgorandet refereras till i bland annat Svea hovritts dom 2008-09-30 i mal nr OH 9577-07,
Svea hovritts dom 2009-04-29 i mal nr OH 7523-08 och Svea hovritts dom 2010-12-22 i mal nr
OH 1201-08.
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villkoret om krav pa deposition skulle beslutas upphivt redan fran hyrestérhal-
landets bérjan.

3.4.3 Villkor om forskottshyra

Villkor om férskottshyra regleras, till skillnad frin deposition, i1 hyreslagen, se 12
kap. 20 § JB. Bestimmelsen anger att hyran ska betalas senast sista vardagen fore
varje kalendermadnads borjan eller, om hyran beriknas for kortare tid 4n en ma-
nad, senast sista vardagen fére borjan av den tid f6r vilken hyran beriknas. For
en bostadshyresgist innebir bestimmelsen en tvingande ritt att betala den hyra
som l6per pa en annan kalendermanad 4n den forsta senast sista vardagen fére
miénadens bérjan. Ett eventuellt villkor om betalning i férskott f6r andra hyror
dn den fOrsta dr inte bindande for hyresgisten. Det bor dock noteras att villkor
om forskottshyra i vissa fall kan avse ndgot annat dn just forskott av hyra.2s0 Sa-
dana villkor riskerar inte att vara i strid med 12 kap. 20 § JB men kan vara otilldtet
enligt 12 kap. 65 §, se hirom avsnitt 3.4.5. Vid oklarhet behover villkoret tolkas
enligt allménna avtalsrittsliga principer for att eventuella rittstoljder ska kunna
faststillas.

Motsvarande reglering aterfinns i den norska hyreslagen. Enligt § 3-2 foérsta
stycket husleieloven kan forskottsbetalning inte avtalas f6r lingre tid 4n en manad
vid bostadshyra. I 1939 ars husleielov var begrinsningen tre manader. Andringen
till en ménad motiverades med att villkor om en manads forskottshyra var vanliga
i praktiken samt att behovet av ett storre forskott borde vara begrinsat med hin-
syn till reglerna om deposition och garanti. Aven det faktum att ett ligre belopp
méjliggor for fler personer att hyra sin bostad anférdes som motiv. 23t Det inbe-
talda forskottet kan aldrig avtalas utgéra sikerhet f6r andra krav dn sjilva hyran.
En annan ordning skulle innebira att férskottet ges karaktir av en sa kallad zrve-
guldr deposition vilket inte ir avsett. Situationen stir sig dock annorlunda vid den
tidpunkt hyresférhallandet upph6r. Om hyresgisten har innestaende forskotts-
hyra finns krav pa dterbetalning. Dock kan hyresvirden vid denna tidpunkt av-
rikna beloppet mot andra krav som uppstatt under hyresférhallandet med st6éd
av allminna regler om avrikning,23

De tvingande reglerna om férskottshyra utgor logiskt dven grund for i vilka
fall ett bostadshyresavtal kan férverkas pd grund av f6r sen hyresbetalning. Med
undantag f6r den forsta hyran, dir betalningsfristen i svensk ritt enligt ovan om-
fattas av avtalsfrihet, kan forverkande2ss aldrig ske sd linge hyresgisten betalar i
tid enligt 12 kap. 20 § 1 st. JB. Samma regel innebir att i de fall hyresgisten pa

230 Se harom Ahlinder, Forskottshyra och deposition: om skdlighet och giltighet av vanligt forekommande villkor,
JT nr 2, 2018-2019, pa s. 377 ff.

231 Se ot.ptp. nr 81 (1984-1985) s. 5, ot.ptp. ar. 82 (1997-1998) s. 41 f. och 168 samt Kobbe m.fl.,
Kobbes k tarer til husleieloven, s. 132 f.

232 Se NOU 1993:4 s. 37.

233 Se 12 kap. 42 § p. 1 JB.
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forskott inbetalat mer 4n en manad 1 hyresavgift, kan denne underlata att betala
en senare hyra utan att riskera hamna i dr6jsmal.2s+

Slutsatsen ir siledes i svensk ritt att villkor om forskottshyra som inte kan
omtolkas omfattas av en tydlig reglering i lag dér hyresgistens intressen ar skyd-
dade. Eventuella oklarheter uppstir férst ndr det rader tveksamhet kring om wvill-
koret avser nagot annat dn férskottshyra. Speciellt intressant ér att avsaknaden av
lagbestimmelser pa ett omrade kan spilla 6ver vid tolkning av ett existerande
lagrum, jamfor hir villkor om férskottshyra respektive deposition. For en okun-
nig hyresgist eller hyresvird kan det upplevas som samma sak men hanteras pa
skilda sitt av rittsordningen.

Huruvida det inbetalda beloppet ska tolkas som forskottshyra eller deposition
ir avgorande 1 de fall hyresgisten dr 1 dréjsmal med en hyresbetalning. I ett hov-
rittsmal fran 2013235 hade hyresgisten tre obetalda ménadshyror men yrkade att
hyresritten inte var forverkad dd han hade inbetalt en deposition vid avtalets in-
gaende. Eftersom depositionen motsvarade det obetalda beloppet pa tre manads-
hyror ansag hyresgisten sig inte vara i dréjsmal. Depositionen var dock gjord
som sikerhet for hans forpliktelser mot hyresvirden vilket domstolen faststillde
inte undantog honom fran skyldigheten att betala hyror som forfaller till betal-
ning. De obetalda hyrorna innebar att han asidosatt sina forpliktelser i sa hog
grad att hyresavtalet inte skiligen borde forldngas. Det var siledes inte att anse
som ett villkor om férskottshyra utan ett villkor om sikerhet.

Att en forskottsbetalad hyra maste skiljas fran villkor om annan sidkerhet fram-
gar dven av RH 1990:41. I malet hade hyresgisten vid hyresavtalets ingaende,
enligt avtal, inbetalt hyra f6r hela hyresperioden pd ett dr 1 forskott. Nar avtalet
sades upp i fortid beslutade domstolen att hela hyran foér aterstiende avtalstid
skulle dterbetalas. De kostnader som hyresvirden dberopade till £6ljd av uppsig-
ningen medgavs inte avdrag for.

Ett oklart villkor far tolkas enligt allmidnna avtalsrittsliga principer. Villkorets
ordalydelse utgdr utgangspunkt dd den antas ge uttryck for parternas gemen-
samma avsikt.236 Ut6ver detta behdver en helhetsbedémning goras dir hinsyn tas
till ett flertal faktorer, bland annat den dispositiva ritten, avtalets indamal, avta-
lets systematiska uppbyggnad, omstindigheterna i samband med avtalsférhand-
lingarna och skilighet.2” I de fall ndgon gemensam partsavsikt inte gar att fast-
stilla bor huvudregeln vara att det 1 forsta hand ska tolkas utgéra hyresgistens
huvudsakliga forpliktelse, nimligen hyra. For att en motsatt tolkning ska viljas
bér det finnas godtagbart stdd for detta.23 Hartill skyddas hyresgisten ytterligare
av att forskottet ska kunna avriknas mot den skuld som dr mest betungande for

234 Detta forutsitter att villkoret dr att tolka som forskottshyra, f6r diskussion kring detta se Ahlin-
der, Firskottshyra och deposition: om skalighet och giltighet av vanligt forekommande villkor, JT nr 2, 2018-
2019, pa s. 381.

235 Svea hovritts dom 2013-01-24 i mal nr OH 9598-12.

236 Ramberg & Ramberg, Almin avtalsritt, 11 u., s. 179.

237 Ramberg & Ramberg, Allmin avtalsritt, 11 u., s. 179 ff. och Ahlinder, Forskottshyra och deposition:
om skdlighet och giltighet av vanligt forekommande villkor, J T nr 2, 2018-2019, pa s. 381 f.

238 Se NJA 2009 s. 64 samt Ahlinder, Firskottshyra och deposition: om skdlighet och giltighet av vanligt
Jorekommande villkor, T nr 2, 2018-2019, pd s. 382 f.

43



hyresgisten.2 I norsk ritt bér motsvarande tolkningsproblem inte uppsta, da
Ovriga former av sikerhet regleras sirskilt i lagen. Detta talar f6r att vid en even-
tuell tvist bér huvudregeln snarare vara den motsatta, nimligen att det endast kan
utgora forskottshyra i de fall det inte dr att anse som ndgot annat, exempelvis
deposition. Etiketten pé sikerheten bér dock inte ha samma betydelse som i
svensk ritt, pa grund av den avrikningsritt som hyresvirden har enligt allmidnna
regler.

Aktuell problematik kan liknas med den som tidigare gillde i norsk ritt avse-
ende grinsdragningen mellan depositionsavtal respektive lin som villkor f6r hy-
resritten. Lagstiftarens 10sning var att sirskilt lagreglera deposition vilket begrin-
sade tolkningsutrymmet.

3.4.4 Forsikring

De senaste dren har flera forsikringsbolag lanserat en sa kallad wthyrningsforsik-
ring.2% Detta dr ett komplement till den obligatoriska hemf&rsikringen och ska
utgodra ytterligare skydd for hyresvirden. En vanlig hemférsikring med bostads-
rittstilligg ticker normalt sett den fasta inredningen, exempelvis golv och tapeter.
En uthyrningsforsikring dr avsedd att 1 tilligg ge skydd f6r exempelvis uteblivna
hyresinbetalningar, skador pa ligenheten samt for det fall hyresgdsten vigrar att
avflytta frin bostaden.2# Forsikringen tecknas av hyresvirden och enligt hyres-
nimnden kan inte denna kostnad 6verviltras pd hyresgisten genom en hégre
hyra.2#2 Den aktuella fragan aktualiserades vid andrahandsuthyrning av en hyres-
ritt och bedémdes saledes enligt hyreslagens regler. Nagon skillnad bér dock inte
gilla vid hyra enligt privatuthyrningslagen, da driftskostnader inte kan anses in-
begripa férsakringsutgifter.24

Aven i Norge erbjuds uthyrningsférsikringar av de storre forsikringsbolagen.
For att forsakringen ska kunna tecknas féreligger det som huvudregel krav pa ett
skriftligt hyresavtal samt en deposition motsvarande minst tre manadshyror.2#
Hos vissa forsikringsbolag ingar forsikringsskyddet i den vanliga hemfoérsak-
ringen.2# Det finns dven, 1 bade Sverige och Norge, ett flertal si kallade #thyrnings-
formedlare som 1 olika grad hanterar uthyrningsprocessen. De kan ta ansvar for
avtalsskrivning, hyresbetalningar och férsikringar. Uppkomsten av forsakringar

29 NJA 2013 s. 1190.

240 Se exempelvis IF, Hyra ut bostaden, ”www.if.se/privat/forsakringar /hemforsakring /hyra-ut-bo-
stad#thyr-ut”, och Gjensidige, Uthyrmingsforsikring, ”www.gjensidige.se/privat/hemforsakring/ut-
hyrningsforsakring”, bada linkar lydelse 2022-09-26.

241 SOU 2012:55's. 30 f.

242 Hyresnamnden i G6teborgs beslut 2020-11-18 i drende nr 5537-20.

243 Se prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18 s. 78 ddr det uttalas att “driftskostnader innefattar n6d-
vindiga kostnader for att inneha bostaden i det skick den hyrs ut”.

24 Se exempelvis SpareBankl, Utleieforsikring, ~www.sparebankl.no/nb/bank/privat/for-
sikring/husforsikring/utleieforsikring.html” samt Tryg Forsikring, Utleieforsikring,
“www.trvg.no/forsikringer/utleieforsikring.html”, bada linkar lydelse 2022-09-27.

245 Se IF, Utleieforsikring,”www.if.no/privat/forsikring /bolig/utleieforsikring”, lydelse 2022-09-27.
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och férmedlare kan ses som en indikation pa att det finns en efterfragan pa tryg-
gare uthyrningsrelationer.24

3.4.5 Ovriga villkor om sakerhet

3.45.1 Forbud mot sirskild ersittning

1§ 3-7 husleieloven féreskrivs ett f6rbud mot andra yselser247 vid hyra av bostad.
En erlagd deposition som inte uppfyller kraven i § 3-5 husleieloven 4r att anse
som ett irregulert depositun# och otillaten. Eventuell betalning som har skett i strid
med bestimmelsen kan hyresgisten alltid kriva dterbetald. Ett sidant krav pa-
verkar inte hyresavtalet i 6vrigt, det dr saledes fortfarande bindande 1 6vriga delar.
Med mindre hyresgisten kan anses 1 visentlig grad ha medverkat till 6vertridel-
sen sd tillkommer dven ritt till rinta2® pa beloppet riknat frin den dag betal-
ningen gjordes. Bestimmelsens ordalydelse ligger en hog troskel f6r i vilka situ-
ationer hyresvirden kan undga rinteskyldigheten. Av férarbeten framgar att det
sd gott som krivs att hyresgisten dr den som aktivt uppmuntrat till den otillitna
ersittningen.?® Enligt praxis frin Husleietvistutvalget dr det inte tillrickligt att
hyresgisten genom att underlata att skapa ett kundférhallande hos banken har
tatt hyresvirden att fOresld att depositionen under tiden kan betalas direkt till
sistndimndas konto. Det faktum att hyresgistens underlatenhet bestéitt under hela
avtalsperioden pd cirka 6 ar gav inte upphov till en annan bedémning.25t
Motsvarande bestimmelse aterfinns f6r svenskt vidkommande i 12 kap. 65 §
JB, vilken uppstiller ett straffbelagt forbud mot att begira, avtala om eller ta emot
sirskild ersittning for upplatelse av bostadsligenhet eller f6r verlitelse av hy-
resritten till en bostad. Ett sadant villkor dr, enligt paragrafens tredje stycke, ogil-
tigt och utbetalat vederlag kan sdledes aterkrivas. Regeln dr avsedd att forhindra
svarthandel med hyreskontrakt men kan dven aktualiseras i andra avseenden.2s2
de fall en deposition rent slentrianmissigt inkrdvts fran hyresgisten utan reell
mojlighet att dterkriva denna efter hyresavtalets upphérande skulle regeln kunna
aktualiseras.2s3 En siadan tillimpning krdver dock uppsit hos hyresvirden. Samma
tolkning kan goras for det fall det sirskilt avtalats om att rinta pa depositions-
beloppet ska tillfalla hyresvirden.2s* Bestimmelsen kan dven ses i direkt samband
med bruksvirdessystemet2ss. Mellanskillnaden mellan bruksvirdeshyran och en

246 SOU 2012:25's. 30 f.

247 Kan 6versittas med f6rman eller ersittning.

248 Med irreguleert depositum menas exempelvis att depositionen inte har hillits dtskild pa ett sarskilt
konto.

249 T enlighet med lov 17. desember 1976 nr. 100 om renter ved forsinket betaling m.m. (forsinkel-
sesrenteloven).

250 Se NOU 1993:4 5. 135.

251 Se HTU-2022-2242.

252 Cederstierna, Jordabalk (1970:994) 12 kap. 65 §, Karnov (JUNO), lydelse 2022-10-03.

253 Se Bjorkdahl, Deposition i hyresforhillanden, i Atgirder for att Gka nthyringen av privatbostider, s. 142.
254 Se Ahlinder, Hur star det till med hyresgéstens siikerbet? Ndgra tankar om depositionsvillkor, separationsritt
och ritt till ranta, Insolvensrittslig tidskrift, nr 3, 2019, pa s. 23 f.

255 Se 12 kap. 55 § JB.
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hyressittning pa en fri marknad hade utan férbudsregeln kunnat kapitaliseras
som ett Overlatelsepris, vilket hade gjort hela systemet timligen verkningslost.2se
Detsamma bér anses gilla likaledes f6r den kapital- och kostnadsstyrda hyres-
sittningen enligt privatuthyrningslagen.

3.4.5.2 Pant och borgen

Den svenska hyreslagen reglerar sedan ar 1998 pant och borgen vid bostadshyra
uttryckligen, se 12 kap. 28 a § JB. Innan lagindringen fanns ingen allmin begrins-
ning mot att sddana villkor intogs 1 hyresavtalet. I stillet hanterades det pa samma
sitt som 6vriga hyresvillkor, med en provning av skiligheten med hinsyn till om-
stindigheterna.2s?

Regler om borgen dterfinns i 10 kap. handelsbalken (1736:1232) [cit. HB] men har frimst utar-
betats genom praxis.28 Ett borgensatagande innebir att borgensmannen ansvarar for gildena-
rens betalning vid utebliven prestation av huvudfordringen till borgeniren. Atagandet kan an-
tingen utgora en enkel borgen2% eller, det vanligaste, proprieborgen26®. En enkel borgen inne-
bir ett subsididrt ansvar for borgensmannen, vilket betyder att borgeniren forst maste styrka
gildenirens betalningsoférmaga innan denne kan kriva borgensmannen. En proprieborgen

ddremot medfor ett primirt ansvar. Borgendren kan i sadant fall krdva borgensmannen sa snart
skulden forfallit till betalning.

Pant innebir i stillet att en viss egendom stills som sikerhet f6r en skuld. Panthavaren har om
skulden inte betalas enligt stadgade villkor en ritt att, med foretride framf6r 6vriga borgenirer,
erhalla betalning ur den pantsatta egendomen.26! Pant kan vara stilld av hyresgisten, som dr
det vanligaste, savil som av tredje man. Som huvudregel kan all sorts egendom av ekonomiskt
virde, inklusive pengar, pantsittas.262 Panthavaren har en vardplikt innebdrande en skyldighet
att med omsorg efterstriva att virdet av den pantsatta egendomen bevaras.263 I de fall panten
bestéir av pengar innebdr vardplikten dven en skyldighet att halla panten avskild fran 6vrig egen
egendom fOr att uppritthélla pantsittarens sakrittsliga skydd.264

For att motverka o6nskade inlasningseffekter for borgensman och pantsittare
regleras 1 12 kap. 28 a § JB mojligheten att sdga upp dtagandet om sikerhet. Till
skillnad frin motsvarande regel for lokalhyra2s dr inte bostadshyresgisten
tvingad att stilla ny sikerhet for att undgd uppsigning av hyresavtalet. I stillet
behover hyresvirden pakalla en férlingningstvist. For att en sidan ska ge fram-
gang krivs att hyresgisten antingen underlatit att betala hyra eller brustit i Gvriga
forpliktelser enligt avtalet.2ss I ett mal hos Bostadsdomstolen fick hyresvirden
framgang med sin uppsigning nir avtalad sikerhet inte lingre gillde, dock hade

256 Edling, Jordabalk (1970:994) 12 kap. 65 §, Lexino (JUNO), 2016-08-31 och Bengtsson m.fl.,
Hyra och annan nytyjanderitt till fast egendom, s. 110 f£.

257 Prop. 1983/84:137 s. 127 och prop. 1997/98:46 s. 21 £. Se 12 kap. 55 § 4ttonde stycket JB.

258 SOU 1996:148 s. 137.

259 Se 10 kap. 8 § HB.

260 Se 10 kap. 9 § HB.

261 Se SOU 1996:148 5. 143 f.

262 Lennander, Panthavares skyldigheter vid pantavtal om los egendom, s. 12.

265 Lennander, Panthavares skyldigheter vid pantavtal om los egendom, s. 63.

264 Jfr Lennander, Panthavares skyldigheter vid pantavtal om los egendom, s. 70 f.

265'Se 12 kap. 28 § JB.

266 Cederstierna, Jordabalk (1970:994) 12 kap. 28 a §, Karnov (JUNO), lydelse 2022-09-21, prop.
1997/98:46 s. 25. Se 12 kap. 46 § 2 och 10 p. JB for besittningsbrytande grunder.
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hyresgisten vid flera tillfillen varit i dr6jsmal med hyran.2¢” I ett senare maél var
forutsittningarna och resultatet till stérre delar lika.2s Ett 6vertagande av hyres-
avtalet till medhyresgist2¢® nekades dd ny sakerhet inte pd ett godtagbart sitt
kunde stillas samtidigt som det fanns en historik av sena hyresinbetalningar. Att
inte endast forsimrad sikerhet ricker som grund f6r uppsigning motiveras
frimst av bostadssociala skal.

En uppsigning av borgensitagandet far enligt 12 kap. 28 a § JB ske till upp-
hérande forst efter tvd ar, vilket dr avsett att ge hyresvirden moijlighet att vid
denna tidpunkt avgéra huruvida behov av sikerhet finns. Samtidigt dr uppsig-
ningstiden nio ménader vilket 4r tinkt att ge goda forutsittningar f6r hyresvird
och hyresgist att 6verenskomma om eventuell ny sikerhet. I enlighet med hyre-
slagens systematik dr regeln tvingande till borgensmannens f6rman, det foreligger
saledes inga hinder f6r att avtala om mer férdelaktiga villkor.270

Det star parterna fritt att triffa avtal om vad sikerheten ska avse. Enligt lag-
texten kan detta inrymma bade uteblivna hyresbetalningar och eventuella upp-
komna skador eller andra extrakostnader f6r hyresvirden. Vid tvist om vad si-
kerheten enligt avtalet ska omfatta far detta bestimmas med hjilp av vanlig av-
talstolkning .27t

Vid inférandet av 12 kap. 28 a § JB diskuterades huruvida méjligheten att
kriva borgen eller pant vid hyresavtal borde begrinsas till de fall det foreligger
sirskilda skil. Hyresgidsten skulle foljaktligen behéva fa fragan om sirskilda skal
provad av domstol vilket i de flesta fall skulle vara tidskrdvande innebirande att
hyresvirden redan skulle ha hunnit uthyra bostaden till annan. Pa grund av svi-
righeterna kring att uppritthalla ett sidant krav genomfdérdes detta inte. Inte hel-
ler en begrinsning av atagandet i form av tid eller belopp inférdes. Lagstiftaren
ansag att bade hyresavtalen och borgensminnen har sé skilda férhdllanden att en
begrinsning kan bli antingen omfattande eller ofullstindig beroende pd situat-
ion.272

3.4.5.3 Bankgaranti och hyresgaranti

I husleieloven regleras garanti sdrskilt i § 3-6. Enligt bestimmelsen kan hyresvir-
den kriva att hyresgisten uppstiller en garanti. Den kan dock, tillsammans med
eventuell deposition, maximalt uppga till ett belopp motsvarande sex manaders
hyra. Garantin kan pa samma sitt som en deposition omfatta samtliga krav som
hirrér frin hyresavtalet. Férdelen med att anvinda garanti som sidkerhet ér att
det som huvudregel inte innebér samma likviditetsbelastning f6r hyresgisten. 1
flera fall kan garantin stillas av en arbetsgivare eller familjemedlem utan att ndgon
ersittning krivs. I 6vriga fall kan 16sningen dock vara kostsam for hyresgisten
och riskera begrinsa for hyresgister med simre ekonomi.2’

267 Se BD 185/1986.

268 Se RBD 17:806.

269 Enligt 12 kap. 47 § JB.

270 Se 12 kap. 28 a § andra stycket JB.

271 Se NJA 1988 s. 512 och Bjérkdahl, Hyra arrende bostadsritt, s. 50.
272 Prop. 1997/98:46 5. 23 £.

273 Se Kobbe m.fl., Kobbes £ tarer 1il husleieloven, s. 156 f.
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1 1939 idrs husleielov reglerades ingen annan garanti 4n deposition uttryckli-
gen. I de fall hyresvirden uppstillde krav pa bankgaranti for ett visst antal mana-
ders hyra krivde banken att samma belopp deponerades av hyresgisten hos ban-
ken. Detta innebar att hyresgisten tvingades deponera det dubbla beloppet av
vad hyresvirden enligt depositionsbestimmelsen i lagen kunde kriva. Dock med
den skillnaden att beloppet avseende garantin deponerades hos banken, och inte
hos hyresvirden. Att garanti nu uttryckligen regleras i husleieloven ger sdledes
hyresgisten ett starkare skydd.274

En bankgaranti dr enligt svensk ritt en sikerhetsform som kan anvindas vid olika typer av avtal.
Vid hyresavtal innebir detta att banken stiller upp som garant f6r hyresgistens avtalsférplik-
telser. Om dessa inte uppfylls kan hyresvirden kridva banken upp till det stillda garantibelop-
pet.275 Bankgaranti bor i detta avseende vara mer vanligt férekommande vid hyra av lokal dn av
bostad.276

Samma funktion fyller sd kallade hyresgarantier som svenska kommuner kan utstilla i syfte att
bistd resurssvaga personer att etablera sig pa bostadsmarknaden. Det ir ett borgensitagande
omfattande hyresgistens skyldighet att erligga hyra. Hyresgaranti utgor ett verktyg f6r kommu-
nen att uppfylla sina skyldigheter enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsorj-
ningsansvar.2’”7 Kommuner kan vid limnande av en hyresgaranti erhilla statligt bidrag om 5 000
kronor per garanti.2’8 Ar 2011 beviljades 260 sddana bidrag, dir den vanligaste orsaken till hy-
resgarantin var att hyresgisten inte hade fast anstéllning eller fast inkomst.2’? Av de allminnyt-
tiga bostadsbolagen édr det dock endast 33 procent som anger att de anvinder och godkinner
kommunal hyresgaranti i nagot fall.280

3.4.6  Delanalys

Det argument som vanligen anfrs mot att lagreglera deposition vid bostadshyra
ar att det skulle innebira ett allmént accepterande av fenomenet.2s! Eftersom si-
kerheten foérutsitter att hyresgisten har méjlighet att avvara ett i viss mdn bety-
dande belopp kan detta begrinsa individers méjlighet till ett hyreskontrakt. Det
kan dock anféras att ett sidant accepterande, trots avsaknaden av lagreglering,
redan finns. Aktérerna pd marknaden har upparbetat en praxis dir depositions-
avtal motsvarande en till tre méanadshyror dr vanligt férekommande. Huruvida
en lagreglering ytterligare skulle forstirka en sadan anvindning dr vanskligt att sia
om. Det som kan tala emot en dylik utveckling ér, vid en jaimférelse med den
norska regleringen, det merarbete hanteringen av depositionen medfér f6r hyres-
virden. Det tillkommer transaktionskostnader, i form av avgifter f6r upprittan-
det av bankkontot, samtidigt som hanteringen ér tydligt reglerad. Att inféra en

274 Se Wyller, Boligrett, s. 257 sirskilt not 98.

275 Se FAR online, Bankgarants, ”www.faronline.se/dokument/rattserien/redovisa-ratt/b/rr bank-
garanti/”, lydelse 2022-10-03.

276 Se exempelvis NJA 1988 s. 512, tvisten gillde huruvida bankgarantin skulle anses omfatta, for-
utom hyra, dven skadestdndsansprak.

277 Prop. 2012/13:1 utgiftsomrade 18, s. 41.

278 Se foérordning (2007:623) om statligt bidrag f6r kommunala hyresgarantier.

279 Prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18 s. 42.

280 Allmannyttan, Almannyttans bostadssociala ansvar 2021, s. 14.

281 Se exempelvis Bjorkdahl, Deposition i hyresfirhéllanden, i Atgirder for att ika uthyrmingen av privatbo-
stider, s. 135.
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motsvarande reglering i svensk ritt skulle méjligtvis innebira ett undvikande av
slentrianmissiga krav pa deposition. Nuvarande hantering dr betydligt enklare
sett ur hyresvirdens perspektiv. Ofta dverfér hyresgisten depositionsbeloppet
till samma konto som hyran betalas till vilket medfor att pengarna sammanblan-
das med hyresvirdens 6vriga medel. Hyresgistens mojlighet att préva skaligheten
av villkoret enligt 12 kap. 55 § JB bor 1 praktiken vara begrinsad med hinsyn till
den privata hyresvirdens omfattande mojlighet att siga upp hyresavtalet. Det ak-
tuella skyddet kan saledes, for hyresavtal som omfattas av privatuthyrningslagen,
anses vara timligen verkningslost.

Enligt ovan redogorelse kan noteras att hyresmarknadens aktorers praxis skil-
jer sig fran rittstillimparens. Trots att villkor om deposition, enligt RBD 13:83, i
allminhet ska anses som oskiligt om inte sdrskilda omstindigheter gor villkoret
berittigat, dr sikerhetsformen vanligt férekommande i praktiken. Domstolen ska
enligt 12 kap. 55 § attonde stycket JB gora en helhetsbedémning av villkoret vid
en skilighetsprévning. Detta innebdr att dven sidkerhetens storlek ges betydelse
vid prévningen. Diarmed saknas underlag att allmint faststilla vilket belopp en
deposition bér motsvara. I stillet viktldggs vilken risk depositionen avser att sikra
hyresvirden f6r, samt omfattningen av en siadan.

Nigot tydligt stillningstagande av lagstiftaren 1 fragan har inte gjorts och det
saknas prejudicerande avgbranden fran hégsta instans. Det finns dérfor inte £6r-
utsittning for att med sikerhet faststilla gillande ritt i ett framatblickande per-
spektiv. Avsaknaden av kongruens mellan ritten och praxisen pa bostadsmark-
naden dr dock tecken pd att en lagreglering krivs for att eventuellt korrigera sist-
nimnda. For de privata hyresvirdarna dr en tydlighet sannolikt 6nskvird. Detta
torutsitter dock att lagstiftaren identifierar de sirbehov som den privata hyres-
virden har. Depositionsvillkor bor, enligt forfattarens mening, i reglerade former
tillatas vid privatuthyrning. Sdkerhetens tillitna storlek bor sirskilt regleras. In-
spiration kan tas fran gillande norsk ritt, dir en allomfattande reglering tryggar
béida parters rittigheter.

Sammanfattningsvis kan det f6ljaktligen konstateras att det finns en risk for
att anvindandet av villkor om deposition ékar vid en eventuell lagreglering. Vid
tillfille av en vilavvigd sidan boér den dock i huvudsak tillférsikra hyresgisten
ett starkare skydd 4n idag. En annan fordel med en fullstindig reglering ir att
hyresvirdens méjlighet att kriva olika typer av sdkerheter begrinsas. I norsk ritt
begrinsas depositionen tillsammans med en eventuell garanti till maximalt sex
mianadshyror. Att hyresvirden viljer att kriva tva olika typer av sikerhet medfor
dirfor ingen ytterligare belastning dn nir hyresvirden endast kriver en deposit-
ion. Bristen pa lagreglering avseende deposition innebdr en otrygghet for savil
hyresgist som hyresvird. Det kan anmirkas att lagstiftarens syn att bostadsiga-
ren ska fa avkastning pd sitt ldsta kapital inte giller hyresgistens eventuella fast-
lasta kapital vid depositionsavtal. Hyresgisten ges siledes ingen kompensation
tor sin likviditetsbelastning. Trots att fragan har diskuterats i flertalet lagutred-
ningar har ndgon tydlig insats for en reglering av fenomenet aldrig gjorts. Ef-
tersom detta dr en friga som frimst aktualiseras vid privatuthyrning 4r det rele-
vant att fora denna diskussion 1 samband med att 6vriga hyresrittsliga regler ut-
reds.
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4 Reglering av privatuthyrning genom annan
lagstiftning

4.1 Inledning

I féregaende kapitel har privatuthyrningens sirregler analyserats utifran hyresla-
gens bestimmelser respektive gillande norsk rétt. Privatuthyrningen berér dock
fler aspekter, i det fall lagstiftaren 6nskar att mojliggéra samt skapa incitament
tor en 6kad sddan behover dven andra regelverk studeras. I privatuthyrningens
sammanhang idr férdelen med en bostad som innehas med dganderitt att denna
fritt far upplatas vidare. En sidan forstahandsuthyrning kriver som huvudregel
inget tillstind eller godkinnande. En bostadsritt kan emellertid inte uthyras utan
samtycke fran bostadsrittsforeningen. Bostadsformen utgér en stor andel av de
permanentbostider som finns och 4r sdledes en viktig komponent i malet om att
Oka antalet tillgangliga bostider.2s2 En annan aspekt dr de skatterittsliga reglerna.
For att skapa vilja hos en privatperson att hyra ut sin egen bostad anses det eko-
nomiska incitamentet vara centralt.2s3 Lagstiftaren kan saledes anvinda beskatt-
ning av hyresinkomsten som ett ekonomiskt styrmedel f6r att 6ka privatuthyr-
ningen.

En 6kad andel privatuthyrning ses som en 16sning pa bostadsbristen pa kort
sikt 1 syfte att i hogre utstrickning kunna utnyttja det befintliga bostadsbestandet.
Det kan ses som dndamalsenligt att saledes instifta en, f6r den privata hyresvir-
den, vildigt formanlig reglering i syfte att skapa incitament. For att lagstiftningen
ska uppfylla kravet pa att vara vilavvigd maste dock dven en diskussion kring
eventuella negativa effekter foras. I tidigare avsnitt har diskuterats pa vilket sitt
hyresgistens trygghet kan férsimras vid privatuthyrning enligt gillande ritt. Ka-
pitlets avslutande avsnitt avser att diskutera en potentiell effekt en alltfér f6rman-
lig reglering av privatuthyrning kan tdnkas fa.

Detta kapitel avser inledningsvis att besvara frigan om tillstind krivs vid vi-
dareupplatelse av bostadsritt med en efterfljande deskription av regler kring
beskattning. Kapitlet avslutas med en exemplifiering av andra motstiende intres-
sen lagstiftaren har att beakta.

282 Prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18 5. 72 f.
283 Se SOU 2012:25 s. 35, dir anges att 7 procent av 1000 tillfrdgade personer uppger att de skulle
hyra ut sin bostad om de fick ta ut en hdgre hyra samt slippa betala skatt f6r inkomsten.
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4.2 Tillstand f6r andrahandsuthyrning av bostadsritt

Uthyrning av en bostadsritt betraktas som en andrahandsuthyrning.2s4 I propo-
sitionen till privatuthyrningslagen2ss féreslogs en vildigt generds syn pa mojlig-
heten till sidan uthyrning. 7 kap. 11 § bostadsrittslagen (1991:614) férordades
andrad tll att tillstind av hyresnimnden for andraupplatelse skulle limnas om
inte féreningen hade befogad anledning att vigra samtycke. Huvudregeln skulle
sdledes vara att andrahandsuthyrning var tilliten. Undantag féreslogs gilla f6r det
fall bostadsrittshavaren under de tre féregiende dren endast disponerat ligen-
heten for eget brukande i mindre 4n ett ar. I sadant fall skulle, i enlighet med vid
tiden gillande lagstiftning, beaktansvirda skl krivas.2ss Flera remissinstanser var
kritiska till forslaget och menade att det skulle innebdra en omfattande inskriank-
ning av féreningsfriheten.2s” Civilutskottet féreslog att riksdagen skulle avsla f6r-
slaget och nigon dndring i bostadsrittslagen genomfordes inte.2ss

I stillet andrades ar 2014 7 kap. 11 § bostadsrittslagen till att ldgre krav stills
pé vilken grund bostadsrittshavaren har f6r uthyrningen. Innan krivdes beaktans-
vdrda skdl, efter indringen krivs endast att bostadsrittshavaren har skd/ f6r en
andrahandsupplatelse. Denna justering av 7 kap. 11 § bostadsrittslagen, savil
som inférandet av privatuthyrningslagen, motiverades av behovet av att 6ka an-
talet tillgidngliga bostider.2s9 Lagens utgiangspunkt dr att det rader stor frihet att
hyra ut bostadsritten i andra hand under en tidsperiod man bor pd annat hall. En
uthyrning kan dven 1 vissa fall vara motiverad och tilliten pa grund av hyresgis-
tens behov, exempelvis att en nérstiende behGver bositta sig i ligenheten under
en period.?0 Undantag giller for det fall f6reningen har befogad anledning att
vigra samtycke. Eftersom bostadsrittshavaren ansvarar for betalningar till fére-
ningen spelar hyresgistens eventuella betalningsoférméga ingen roll. Det ér 1 stal-
let hyresgistens Ovriga personliga kvalifikationer som kan féranleda anledning att
vigra samtycke. Exempelvis forvintan om storande upptridande eller att fore-
ningen, enligt stadgarna, har vissa begransningar i vem som kan antas som med-
lem.2t I de fall bostadsrittshavaren endast 6nskar att tilligna sig hyresintikter ska
tillstind inte limnas.22 I férarbeten anges att ju lingre tid som fortléper desto

284 Se SOU 2012:25 s. 22, jfr med f6rstahandsupplatelse som giller vid uthyrning av bostad med
dganderitt, exempelvis dgarligenhet eller smahus.

285 Prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18.

286 Prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18 s. 19.

287 Prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18 s. 72, Bovetket, Dnr 10140-1797/2012, Yittrande éver promemo-
rian Okad privatuthyming av bostider, s. 2 f., Riksbyggen, Dnr JU2012/3159/Li, Y#trande iver SOU
2012:25 samt promemorian Okad privatuthyrming av bostider, s. 1 ff. och Jagvillhabostad.nu, Dnr
JU2012/3159/14, Yttrande dver promemorian Okad privatuthyrming av bostider, s. 5 f.

288 Civilutskottets betinkande 2012/13:CU3 s. 14 f.

289 Prop. 2013/14:142 s. 12 f. Se aven RH 2020:10.

29 Prop. 2013/14:142 s. 21 £. och Flodin, Bostadstittslag (1991:614) 7 kap. 11 §, Karnov (JUNO),
lydelse 2022-10-10.

291 Prop. 2013/14:142 s. 22 £. och Flodin, Bostadstittslag (1991:614) 7 kap. 11 §, Karnov (JUNO),
lydelse 2022-10-10.

292 Prop. 2013/14:142 s. 22.
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littare viger bostadsrittshavarens skil.2 Det ar sdledes som huvudregel inte till-
rickliga skil med boende pd annan ort efter nagra ars tid.2>+ En avvigning ska ske
med hinsyn till omstindigheterna i det enskilda fallet. P4 motsatt sitt kan fore-
ningens belastning, f6r bedomningen av om det finns befogad anledning, viga
tyngre med tiden.2s En bostadsrittshavare har dock alltid ritt att, utan krav om
samtycke fran bostadsrittsforeningen, hyra ut en del av bostaden till en sa kallad
inneboende. Av 7 kap. 8 § bostadsrittslagen framgir att detta tillats sd linge det
inte medfor men fOr féreningen eller annan medlem i fGreningen.2%

I norsk ritt aterfinns regler liknande de svenska i borettslagsloven. Huvudre-
geln dr att man inte har ritt att hyra ut ligenheten utan samtycke fran bostads-
rittstéreningen. Lagen uppstiller dock flera undantag frin denna huvudregel.

En bostadsrittshavare kan enligt § 5-4 borettslagsloven, i likhet med svensk
ritt, fritt hyra ut en del av bostaden under foérutsittning att han eller hon sjilv
bor dir.27 Det kan exempelvis avse uthyrning av en hybel2’s som hér till bostads-
rittshavarens bostad.2? Med stéd av § 5-5 kan dessutom, efter godkidnnande av
styrelsen, bostadsritten hyras uti sin helhet 1 upptill tre ar under férutsittning att
bostadsrittshavaren har varit bosatt i ligenheten minst ett av de tvd senaste dren.
Utredningen féreslog initialt att ritten till uthyrning skulle gilla i tva 4r.300 Depar-
tementet dndrade dock till tre ar for att harmonisera med regeln i § 9-3 husleielo-
ven om att ett tidsbestimt hyresavtal ska gilla f6r minst tre ar.30t Bostadsrittsha-
varen behover ingen grund for sin uthyrning, utan denna ir tilliten nir lagens
villkor dr uppfyllda.3e2 Kravet pd bosittning motiveras av att man inte ska f6r-
virva en ligenhet i endast spekulativa syften.33 Nar bostaden har varit uthyrd i
tre ar, oberoende av om det har varit en eller flera hyresgister, behéver bostads-
dgaren bositta sig i ligenheten minst ett ar for att kunna hyra ut igen.30+

Uppfylls inte bosittningskravet finns det alternativa méjligheter f6r uthyrning
enligt § 5-6, vilka i h6g utstrickning liknar de svenska reglerna. Upplatelse tillits
bland annat vid tillfilligt boende pa annan ort pa grund av arbete, utbildning,
militdrtjanst eller sjukdom. Upprikningen 4r inte uttémmande utan dven andra

295 Se exempelvis RH 2020:23 dir bostadsrittshavarna nekades tillstind. Hovritten motiverade
avslaget med att ligenheten redan varit uppliten i andrahand under ett 4r samt att bostadsrittsha-
varna saknade behov av ligenheten f6r egen del.

294 Se exempelvis Svea hovritts dom 2020-11-10 i mal nr OH 8313-20 och Svea hovritts dom
2020-11-26 i mal nr OH 5120-20.

295 Prop. 2013/14:142 5. 22 f.

296 Jfr 12 kap. 41 § JB.

297 Jfr hir med regeln om inneboende i 7 kap. 10 § bostadsrittslagen, se prop. 2002/03:12's. 118
samt NJA 2001 s. 241 T och 1L

298 Hybel ir en bendmning pa en mindre del av en ligenhet eller hus som inte utgdr en fristiende
bostad. Jfr med sokkelbolig.

299 Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) s. 139. Det stills inte krav pa att det etableras nigon gemenskap
mellan bostadsrittshavaren och den som flyttar in, jfr med § 7-1 husleieloven som giller f6r inne-
boende i hyresrittsférhallanden.

300 Se NOU 2000:17 s. 186 f.

301 Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) s. 142.

302 \Wyller, Boligrett, s. 122.

303 Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) s. 139 f.

304 \Wyller, Boligrett, s. 123.
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tungt vigande grunder kan ge ritt till uthyrning. Om man flyttar permanent har
man dock aldrig ritt till uthyrning enligt bestimmelsen dé temporir dr ett centralt
rekvisit.0s Aven nir hyresgisten ir en nira slikting® ska godkinnande limnas.
Noteras bor att en uthyrning enligt § 5-6 inte dr begridnsad i tid utan tillats under
den tid nimnda forutsittningar dr f6r handen. Det innebir att en foréilder kan
torvirva en ligenhet som bostad till sina barn utan att 4garandelen behéver just-
eras. v’

Ett godkdnnande kan, {61 §§ 5-5 och 5-6, endast nekas i de fall f6reningen har
saklig grund eller om hyresgisten inte kunde godkidnnas som bostadsrittsha-
vare.308 Saklig grund kan likstillas med befogad anledning enligt 7 kap. 11 § bo-
stadsrittslagen. I forarbetena forklaras att féreningen kan ha saklig grund nir hy-
resgisten dr en 6kdnd brakmakare.3 Noterbart dr att den sakliga grunden endast
kan hinféras till den aktuella hyresgisten. Eventuella férhallanden hos bostads-
rittshavaren, exempelvis att denne inte uppfyllt sina skyldigheter, kan aldrig ut-
gora saklig grund. Precis som 1 svensk ritt spelar hyresgistens eventuella betal-
ningsoférmdga ingen roll, da bostadsrittshavaren behaller sina ekonomiska f61-
pliktelser gentemot foéreningen.’10 Om en hyresgist nekas av féreningen kan bo-
stadsrittshavaren hyra ut till en annan person som uppfyller kraven s

Utover de mojligheter lagen uppstiller kan styrelsen vilja att samtycka till en
uthyrning i1 andra fall. Denna frihet dr dock inte nédvindigtvis obegrinsad. I ett
tolkningsuttalande frin norska regeringen framgir att syftet med principen om
anvindarens dgande (brukereie) i lagen borde sitta en grins fOr styrelsens ritt att
tilldta sadan utvidgad uthyrning.312 Principen innebir att bostiderna primirt skall
anvindas av dgarna, bostadsrittshavarna, och motiveras 1 férarbetena enligt f6l-
jande:313

”Utvalet mener at prinsippet om brukareige bor forast vidare i ei ny lov. Det er nemnt. .. ovafor
at brukareigeprinsippet skil burettslagsforma fra eigarseksjonsforma, og dette er ein av dei vik-
tige skilnadene som forsvarar 4 halde oppe begge eigeformene ved sida av kvarandre. Bru-
kareigaprinsippet sarpregar burettslaget ogsa i hove til samanslutningar som skal drive med
utleigeverksemd. Skulle burettslaget fullt ut vere ope for juridiske personar og for andre som
skulle drive med utleige av bustad, ville det vere vanskeleg 4 forsvare eit unntak fra aksjelov-
gjevinga. Utvalet meiner det er rom for ei eigeform som byggjer pa brukareigeprinsippet.”’314

305 NOU 2000:17 s. 188 och Wyller, Bo/igrett, s. 124.

306 Enligt § 5-6 omfattas dkta make/maka, slikting i rakt upp- eller nedstigande led eller fosterbarn
av bostadsrittshavaren eller akta make/maka. Upprikningen ir uttdmmande och syskon, sambo
och deras sliktingar omfattas siledes ej, se Wyller, Boligrett, s. 124 samt ot.prp. nt. 30 (2002-2003)
s. 143

307 \Wyller, Boligrett, s. 124.

308 Det sistndimnda dr aktuellt f6r sa kallade &lausulerte borettslag, dir endast vissa grupper godkinns
som andelsigare.

309 Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) s. 140.

310 Se Wyller, Boligrett, s. 125, jfr § 5-8 forsta stycket borettslagsloven.

31 \Wyller, Boligrett, s. 123.

312 Regjeringen, (ff 5-4 #il 5-6: borettslags adgang til d samtykke til utleie, ”www.regjeringen.no/no/do-
kumenter/-5-4-til-5-6---borettslags-adgang-til-a-/id640303/”, lydelse 2022-10-10. Se dven ot.prp.
nr. 30 (2002-2003) s. 143.

313 Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) s. 139.

314 NOU 2000:17 s. 93.
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”Utvalet menar att principen om anvindarens dgande bor vidareforas i en ny lag. Det dr nimnt
... ovan att principen skiljer bostadsrittsformen fran dgarsektionsformen, och detta dr en av de
viktigaste skillnaderna som forsvarar att uppritthdlla bada dgandeformerna vid sidan av
varandra. Principen om anvindarens dgande sirpriglar bostadsritten ocksa i férhallande till
verksamheter som ska driva uthyrningsverksamhet. Om bostadsrittsféreningen skulle fungera
fullt ut f6r juridiska personer och fér andra som skulle dgna sig it bostadsuthyrning, skulle det
vara svért att forsvara ett undantag fran bolagsritten. Utvalet menar att det finns utrymme for
en dgandeform som bygger pa principen om anvindarens dgande.” [Oversittning av férfatta-
ren.]

Samtidigt kan det emellanit finnas behov av att tillfalligt hyra ut ligenheten, vilket
ovan nimnda bestimmelser avser att hantera.’t5 I forarbetena uttalas att en posi-
tiv f6ljd av detta ar att fler hyresbostider tillgingliggdrs.3te

Vid en jimforelse av de svenska respektive norska reglerna framtrider flera
likheter. Huvudregeln ir Gverensstimmande, den som dger bostadsritten ska
som utgangspunkt dven bo i den. Dock framstar de bakomliggande motiven vara
olika. Fér norskt vidkommande betonas principen om anvindarens dgande me-
dan f6r svensk del motiveras begrinsningarna frimst av hinsyn till féreningens
frihet. A ena sidan 6nskar man att de som dger bostaden ska anvinda den, 4 andra
sidan vill man inte inkrikta pa bostadsrittsféreningens bestimmanderitt genom
lagstiftning.

4.3 Beskattning - ett ekonomiskt styrmedel

En orsak till att det i Norge anses attraktivt att hyra ut sin bostad ir de férmanliga
skattereglerna. Huvudregeln 1 norsk ritt ér att hyresinkomsten beskattas som in-
komst av kapital med en skattesats pa 27 procent. Dock finns flera undantag till
denna regel. En hyresinkomst understigande 20 000 norska kronor per ér dr alltid
skattefri. Uthyrning 4r dven helt skattebefriad i de fall den varar lingre 4n 30 dagar
och bostadsigaren anvinder minst hilften av bostaden f6r egen del.3t7 Att hyra
ut en del av sin bostad ir foljaktligen ekonomiskt f6rmanligt, vilket delvis kan
torklara det hoga antalet uthyrningsdelar (sokkelboliger).

For svenskt vidkommande har schablonavdraget f6r privatpersoner som hyr
ut sin bostad héjts under flera etapper. Den forsta hojningen skedde ar 2009 fran
4 000 kr till 12 000 kr.318 Tva dr senare justerades avdraget till 18 000 kr och yt-
terligare aret ddrefter till 21 000 kr.31® En 6kning av antalet privatuthyrda bostidder
har emellertid inte kunnat faststillas utan trenden har snarare varit omvind.320
Statistiken dr dock inte till fullo tillf6rlitlig. Skatteverket uppger att antalet

315 NOU 2000:17 s. 93.

316 Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) s. 142.

317 Se § 7-2 lov 26. mars 1999 nr. 14 om skatt av formue og inntekt (skatteloven). Se dven Boverket,
Andrabandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner, rapport 2015:39, s. 113.

318 Prop. 2008/09:47 s. 18 £.

319 Prop. 2010/11:1 samt prop. 2011/12:1.

320 Se SOU 2012:25's. 36 f.
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deklarerade uthyrningar inte med sikerhet 6verensstimmer med verkligheten.3!
Det kan bero pa dels att uthyrningsintidkten ér ligre dn schablonavdragets grins,
dels att personer helt underlater att deklarera uthyrningen.322 Samtidigt paverkar
fler omstandigheter dn endast eventuella skattelittnader huruvida en uthyrning
ar attraktiv eller inte. I forarbetena uttalas att det ekonomiska incitamentet maste
std i rimlig proportion till risken som den privata uthyraren tar. 323 Utgangspunk-
ten 4r sdledes att formanliga skatteregler kan skapa incitament till att hyra ut en
bostad men att dven Ovriga risker férbundet med uthyrningen paverkar.

I syfte att i hogre utstrickning utnyttja det befintliga bostadsbestandet genom-
tordes 2013 en ytterligare justering av schablonavdraget till 40 000 kr.32+ Ndgon
ytterligare 6kning av schablonbeloppet ir inte att vinta, i Bostadsbeskattnings-
kommitténs betinkande fastslds att eventuella ytterligare héjningar inte ska ske
innan effekterna av de tidigare kan faststillas.325

Enligt gillande ritt ska hyresintikter vid privatuthyrning av bostad redovisas
iinkomstslaget kapital, se 42 kap. 30 § inkomstskattelagen (1999:1229). Schablo-
navdraget innebir att en arlig hyresintikt understigande 40 000 kr dr skattefri
men dven att de faktiska kostnaderna anknutna till uthyrningen inte far avriknas.
Vid uthyrning av ett smahus eller en dgarligenhet f6r bostadsindamal far dock i
tilligg ett rorligt belopp motsvarande 20 procent av hyresintdkten dras av.32
Detta dr avsett att ticka driftskostnaderna’’ f6r bostaden. Fér bostadsritter gil-
ler motsvarande fér den avgift som innehavaren betalar till bostadsrittsfor-
eningen.? Det nimnda avdraget far aldrig 6verstiga intakten.3? Det som dterstar
av hyresintikten efter att avdragen dr gjorda riaknas som Gverskott av kapitalin-
komst och beskattas med 30 procent enligt 65 kap. 7 § inkomstskattelagen.330
Noterbart 4r att till skillnad frin motsvarande norska skatteregler, giller ovan
redogorelse dven for det fall en del av bostaden hyrs ut. Eventuellt avdrag for
avgift maste likaledes 1 sidant fall omriknas till att motsvara den uthyrda delen
av bostaden. Schablonavdraget 4r dock direkt anknutet till fastigheten innebia-
rande att fullt avdrag medges dven nir exempelvis endast halva bostaden ir ut-
hyrd.»1 I det fall en privatperson 6nskar att hyra ut en del av sin bostad bor séle-
des gillande skattelagstiftning skapa ekonomiska incitament. Overstiger den ar-
liga hyresintikten schablonavdraget pa 40 000 kr 4r motsvarande norska regler
dock mer f6rmanliga, d4 dessa medger inkomsten som skattefri.

321 Skatteverket, Glom inte deklarera uthyrning av bostad, ”skatteverket.se/omoss/press/pressmed-
delanden/2022/2022 /glomintedeklarerauthyrningavbostad”, lydelse 2022-09-15.

322 Se SOU 2012:25 s. 23 och Statens bostadskreditnimnd, Battre utnyttjande av bostadsbestindet: ett
norskt exempel, s. 13.

323 Finansdepartementets promemortia, E# hijt schablonavdrag vid uthyrning av bostider, m.m., 2011, s.
8.

324 Prop. 2012/13:1 utgiftsomrade 18 s. 44 och 62, se 42 kap. 30 § andra stycket inkomstskattelagen.
325 SOU 2014:1 5. 161 £.

326 Se 42 kap. 31 § forsta stycket inkomstskattelagen.

327 Exempelvis sophimtning och el.

328 42 kap. 31 § tredje stycket inkomstskattelagen.

329 42 kap. 30 § andra stycket inkomstskattelagen.

30 For tydlig vigledning se Skatteverket, Hyra wut privatbostad: bostadsratt, smdibus och hyresratt,

”www.skatteverket.se/privat/fastigheterochbostad /hyrautprivatbostad”, lydelse 2022-10-12.
31 §j6blom, Inkomstskattelag (1999:1229) 42 kap. 30 §, Lexino (JUNO), 2017-11-03, avsnitt 2.4.
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4.4 En potentiell risk med férmanlig reglering av
privatuthyrning

Buy-to-let [cit. BTL] investerare dr privatpersoner som koéper bostider enbart i
syfte att hyra ut dessa under en lingre tidsperiod. Dessa ska sirskiljas frin perso-
ner som koper bostider i rent spekulativt syfte, dir huvudmalet dr att erhalla
avkastning genom prisokning pa marknaden. BTL-investerare avser i stillet att
himta hem avkastningen genom hyresintikter. Av en rapport fran Statistisk sent-
ralbyra’2 framgar att i Norge under perioden 2007-2013 utgjordes mellan 10 och
25 procent av alla bostadskép kop av en andra eller senare bostad. Detta kan inte
isolerat ses som statistik for omfattningen av en BTL-marknad da férvirven kan
ha helt andra grunder. Det kan dock ge viss indikation om att inte alla bostadskop
sker fOr att férvirvaren sjilv ska bo. Den aktuella undersékningen visar dven att
bostadspriser och hyresnivier 1 hdg utstrickning korrelerar med varandra vilket
delvis kan férklaras av att respektive niva av efterfragan bor vara relativt lik.333
En foérdel med forekomsten av BTL-investerare dr att det kan medverka till
ett hégre utbud av sa kallade littaitkomliga hyresritter vilket skapar en 6kad till-
ginglighet. Det kan dock innebidra nackdelar f6r bostadsképare dda BTL-investe-
rare konkurrerar mot andra kdpare vilket kan leda till hogre priser pa bostider.334
Privatuthyrningslagens sirskilda bestimmelser om hyressittning kan i viss
man anses bidra till uppkomsten av en BTL-marknad. Att omfattningen blir sa
stor att storre nackdelar uppstir bér dock vara reducerad med hinsyn till att la-
gens tillimpningsomrdde dr begrinsat till den forsta upplatelsen.3 I finansiellt
hinseende foreligger dven viss begrinsning dd bankerna inte medriknar hyresin-
takter som inkomst vid bostadslan.?» Detta skiljer sig fran Norge dir den berak-
nade hyresintikten som huvudregel riknas in i bankernas kalkyl.»” Aven de fore-
skrivna begrinsningarna gillande andrahandsuthyrning av en bostadsritt bor
hindra en sadan utveckling.33s Den mer generdsa synen, som inférdes 2014, pa i
vilka fall en upplatelse ska godkidnnas omfattar inte férvirv eller innehav av li-
genheter i rent spekulativt syfte.?® Aven bostadsrittsforeningens méjlighet att
initialt neka medlemskap vid spekulationsk6p forhindrar sidana f6rvirv.34 Detta
bér innebira att BTL-marknaden begrinsas till bostider som innehas med dgan-
deritt, fristdiende hus och sa kallade dgarligenheter. Den senare tillkom i svensk

32 Eide Bo, Buy o let: Investment buyers in a housing search model, Statistisk sentralbyra, s. 4.

333 Se Eide Bo, Buy 1o let: Investment buyers in a housing search model, s. 4 £.

334 Boverket, Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner, s. 110 f.

35 Se hirom Stockholms universitet (Jur fak), Dnr SU FV-1.1.3-2018-17, Y#trande jver Stérkt stillning
Jfor hyresgaster (SOU 2017:33), s. 2 och SOU 2017:33 s. 230 f.

336 SOU 2017:33 s. 231.

37 Se Hyresgistforeningens rapport, 1ad kan svensk bostadspolitik lara av: Norge, 2021, s. 19.

38 Jfr med bostadsligenhet som 4gs av juridiska personer dir inga skil f6r andrahandsupplatelse
krivs, utan samtycke ska limnas i de fall féreningen saknar befogad anledning till att neka uppla-
telsen, se 7 kap. 11 § andra stycket bostadsrittslagen. Se Svea hovritts dom 2022-10-13 i mal nr H
8031-22.

339 Se prop. 2013 /14:142 s. 14. Privatuthyrningslagen begrinsas darfor till att endast gilla en uthyr-
ning, se prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18 s. 68.

340 Prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18 s. 73.
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ritt genom en lagindring 4r 2009 men har fitt begrinsat genomslag. Ar 2021
fanns det totalt 2 579 dgarligenheter i Sverige34, att jimfora med lagstiftarens
torvintning om att 3000—5000 skulle byggas arligen.3#2 Vad detta beror pa dr svirt
att sia om, men klart 4r att mojligheten att fritt upplata ligenheten mojliggér BTL
i hogre utstrickning dn for bostadsrittsligenheter.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att flera intressen behéver beaktas.
Att man Onskar att privatpersoner i hogre grad verkar som hyresvirdar innebar
inte per automatik en strivan efter att en stark BTL-marknad ska etableras. Lag-

stiftningen behéver saledes balansera dessa intressen f6r att undvika odnskade
effekter.

4.5 Delanalys

For att privatuthyrningen ska anses vara dndamalsenligt reglerad krivs en kon-
gruens mellan olika lagstiftningar. Oberoende av hur f6rmanlig regleringen ar f6r
den privata hyresvirden avseende uppsigningsritt, hyressittning och sikerhet
for avtalets fullgbrande, sa krivs att gemene man tillats att hyra ut sin bostad.
Eftersom bostadsritter dr sirskilt vanliga 1 de tdtorter som upplever storst bo-
stadsbrist blir reglerna kring andrahandsuthyrning i bostadsrittslagen speciellt
viktiga. Samtidigt méste lagstiftningen balansera mellan flera olika intressen. De
utmaningar som en alltfér omfattande privatuthyrning kan ge upphov till maste
ses 1 relation till det aktuella malet om att tillgingliggéra fler bostider. Uppkoms-
ten av en omfattande BTL-marknad kan forenklat sigas utgéra den grans dir att
utnyttja det befintliga bostadsbestandet 6vergar till hyresbostider till hoga priser
och med simre villkor. Den flexibilitet den norska bostadsmarknaden har skapat
genom privata hyresvirdar maste ses i relation till den osikerhet den innebir f6r
vissa hyresgister. Fragan om hur bostadsbristen ska l6sas dr komplex och denna
uppsats avser inte att férscka ge svar. Att utnyttja det befintliga bostadsbestiandet
anses vara en del av 16sningen. Komplexiteten innebdr dock att varje 16sning be-
héver utredas utforligt £Or att resultatet ska bli vilavvigt.

341 SCB, Fastighetsbestindet: samtliga skattepliktiga enbeter i hela riket, ”www.scb.se/hitta-statistik/sta-

tistik-efter-amne/boende-bygeande-och-bebyggelse /fastighetstaxeringat/fastichetstaxe-

ringar/pong/tabell-och-diagram/fastichetsbestandet/”, lydelse 2022-10-03.
342 Prop. 2008/09:91 s. 112.
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5 Avslutande kommentar

Uppsatsens Overgripande syfte dr att utifrin ett kritiskt perspektiv diskutera om
privatuthyrning dr dndamalsenligt reglerad. Utgdngspunkt har tagits i pd vilket
sitt privatuthyrningslagen medger avsteg fran hyreslagen samt hur motsvarande
situationer regleras i norsk ritt. Utifran ovan framstillning kan konstateras att de
behov den privata hyresvirden har delvis krockar med hyresgistens behov,
frimst avseende trygghet och férutsigbarhet. Den svenska bostadsmarknaden dr
uppbyggd kring en reglerad hyresmarknad vilket i teorin, jamfért med Norges,
innebdr att denna ir tillginglig f6r alla. Rddande begrinsningar av hyressittning
samt hyresgistens besittningsskydd skapar férutsittningar f6r bra bostider till
skaliga kostnader och med méjlighet till stabilitet 1 hyresférhallandet.

Bristen pa bostider har dock inneburit en uppluckring av denna syn. For att
skapa tillrickliga incitament f6r privatpersoner att hyra ut sin bostad maste lag-
stiftningen delvis kompromissa med nagra av hyresgistens centrala intressen. Re-
sultatet dr en privatuthyrningslag som bland annat tillater hdgre hyror och storre
flexibilitet 1 hyresférhdllandet. Tillsammans med skattemissiga incitament anses
detta skapa férutsittningar att kortsiktigt dimpa bostadsbristen. Malsittningen
om att utnyttja det befintliga bostadsbestandet dr frimst bostadssocialt. Dock
aktualiseras nya behov som kriver lagstiftningens hjilp for att realiseras. Privat-
uthyrningslagen ir ett exempel men har samtidigt kritiserats for att inte vara till-
rickligt vil 6vervigd. Nuvarande 16sning skapar en dubbelreglering som 1 vissa
fall kan argumenteras vara svar att 6verblicka f6r gemene man. Samtidigt kan en
alltfér omfattande privatuthyrning innebdra risker f6r bostadsmarknaden i sin
helhet.

Lagstiftningen kan i flera avseenden anses bristfillig. Att villkor om deposition
ir vanligt férekommande men oreglerat i lagen ir ett exempel pa en siddan brist.
Konsekvenserna av denna avsaknad blir tydliga vid en jimforelse med hur ett
irregulert depositum hanteras enligt norsk ritt. Uppfyller inte sikerheten lagens krav
har hyresgisten alltid ritt att fd depositionen dterbetald. En siadan begiran ska
inte péaverka resterande villkor i hyresférhdllandet. I svensk ritt foreligger inte
ndgon siadan uttrycklig ritt. I stillet 4r hyresgisten hianvisad till att pakalla en
villkorsférhandling, dir skiligheten av depositionen som helhet ska bedomas.
Med beaktande av hyresgistens brist pa besittningsskydd vid privatuthyrning ér
det rimligt att anta att en sidan begiran riskerar att bemétas med en uppsiagning
av hyresavtalet.

Det kan dven tyckas motsigelsefullt att argumentera for att parterna vid pri-
vatuthyrning dr jimbérdiga men samtidigt uppstilla tvingande lagreglering. Vad
ir det som motsdger att en hyresgist och hyresvird gemensamt kan
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framférhandla villkor som inte dr i enlighet med lagens bokstav men f6r deras
behov dr mer passander Det mest konkreta exemplet dr den fria uppsignings-
mojligheten av ett hyresavtal. I vissa fall kan det hdvdas vara bittre att parterna
sjilva kan binda sig vid en eventuell hyresperiod. Exempelvis nir en privatperson
har behov av att hyra ut sin bostad under en bestimd period pa grund av en
tillfallig flytt utomlands. En tidig uppsigning av ett sidant hyreskontrakt kan vara
komplicerad. Dylika situationer skapar ett marknadsbehov av externa aktSrer
som hanterar hyresavtalen, sa kallade uthyrningstérmedlare.

Mitt medskick till lagstiftaren 4r att det finns ett tydligt behov av en mer grund-
lig och vilgjord utredning av hur privatuthyrning ska regleras. Att det finns pot-
ential fOr positiva effekter sett till dagens bostadsbrist kan svarligen motsigas.
Dock foreligger idag en diskrepans mellan 4 ena sidan hyresgistens behov av
skydd och 4 andra sidan parternas jimbordighet. En nackdel med dagens lagstift-
ning dr dess dubbelreglering. For att skapa en enkel méjlighet f6r gemene man
att bevaka sina rittigheter bor en eventuell sirreglering vara fullstindig. Dagens
16sning med hyreslagens subsidiaritet uppfyller inte det kravet. Eftersom avtalen
ingas mellan privatpersoner utan krav pa legal kunskap finns risk for att hyresav-
talen utformas i strid med lagens bokstav men att ingen part har f6rmaga att
uppticka denna brist. En sidan praxis riskerar innebira att lagstiftningen férlorar
sin funktion. Ett krav f6r att lagstiftningen ska kunna anses vara fullstindig ar att
samtliga frdgor parterna har behov av omfattas av gillande lagstiftning. Dagens
situation med bristfillig reglering avseende villkor om sikerhet dr siledes inte
onskvird. Lagstiftaren bor besluta huruvida deposition ska tillatas vid bostads-
hyra och i sidant fall lagreglera. Besvaras frigan jakande krivs sirskilda bestim-
melser som reglerar detta 1 sin helhet. Vid en sidan lagreform kan inspiration
himtas fran den norska regleringen. En total genomsyn av hyreslagstiftningen ar
pékallad for att tillférsdkra en dndamalsenlig lagstiftning i syfte att etablera en
privat uthyrningsmarknad f6r att i hdgre grad utnyttja det existerande bostadsbe-
standet.
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